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Forvaltningsberéttelse ' s =
- . \ L L, Basunen 3, Malmé.
Den av revisorn granskade och reviderade arsredovisningen och koncern-
redovisningen for rakenskapsaret 2022 ingar pa sidorna 6-7, 12, 20-29,
42-43, 46-47, 50-57 och 60-91. Forvaltningsberattelsen innefattar sidorna
6-7, 12, 20-29, 42-43, 46-47, 50-57 och 60-61. Arsredovisningen finns
dven pa engelska men den svenska versionen utgdr originalversionen.

Ovrig extern granskning
Revisorn har granskat den lagstadgade hallbarhetsrapporten, sidorna 20-29,
enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Revisorn har granskat bolagsstyrningsrapporten, sidorna 53-57, enligt
FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.

Fastighets AB Trianon &r ett publikt bolag. Organisationsnummer
556183-0281. Sate Malmd, Sverige.

Alla varden uttrycks i svenska kronor. Kronor férkortas kr, miljoner
kronor Mkr och miljarder kronor Mdkr. Sifferuppgifter inom parentes avser
féregaende ar, 2021, om inget annat anges. Kvadratmeter forkortas kvm.

Denna rapport innehéller framtidsinriktad information som baseras pa
Trianonledningens nuvarande férvantningar. Ingen garanti kan Idmnas for att
dessa forvantningar kommer infrias och framtida resultat kan avvika fran vad
som redovisas i den framatblickande informationen, som bland annat bygger
pa foranderliga ekonomiska, marknadsmassiga och konkurrensmassiga
forhallanden, lagéndringar och andra politiska atgarder, variationer i
valutakurser och andra faktorer.
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Om Trianon

Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i Malmé med omnejd. Vi ar

ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som verkar for socialt ansvarstagande och ett
hallbart boende. Genom att vara en aktiv och engagerad aktor i vart naromrade bidrar
vi till [Angsiktig och hallbar stadsutveckling. Trianons fastighetsbestand omfattar 154
fastigheter om 491 000 kvm i uthyrningsbar yta fordelat pa bostader, samhallsfastigheter
och kommersiella lokaler. Utover det finns cirka 3 000 garage- och parkeringsplatser.
Fastighetsbestandet hade ett marknadsvarde per 31 december 2022 pa 12,9 Mdkr.
Trianons aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm. Bolaget har tre obligationer som

ar noterade pa Nasdaq Stockholm, varav tvad pa Sustainable Bond List.

Engagemang - Vi dr engagerade och arliga. Nytankande - Vi stravar hela tiden mot att bli Mod - Vi ar modiga och vagar utveckla nya affars-
Vi framjar en inkluderande kultur som praglas battre pa det vi gor. Vi ska vara med och bidra till modeller. Vi ser nya mojligheter, fattar beslut och
av fortroende, respekt och prestigeldshet. Vi en positiv och hallbar samhallsutveckling i Malmo har mod att satsa. Tillsammans gor vi skillnad.
engagerar oss for vara medarbetare, hyresgaster, med omnejd. Med entreprendrskap skapar vi

samhallet och miljon. Tillsammans skapar vi en affarsnytta, kundnytta och samhallsnytta.
béattre stads- och boendemiljé med hallbara
|6sningar och langsiktig Idnsamhet.

nten 1, Malmo.
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Vara fastigheter

Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i
Malmd med omnejd. Genom nytankande, engagemang och
langsiktighet verkar Trianon for en hallbar stadsutveckling.

154

Antal fastigheter

491 000 kvm

Totalt antal kvadratmeter samt 3 000 garage-
och parkeringsplatser

95%

Uthyrningsgrad

12 863 Mkr

Verkligt varde forvaltningsfastigheter
varav i Malmé 11 030 Mkr

4,23 %

Yield (avkastning)

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Fastighetsvarde per segment

Mkr
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Bostader 73% (75)
Samhalls-

fastigheter 12% (10)
Kommersiella
fastigheter 15% (15)

2018 2019 2020 2021 2022

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

O

Stockholm

Vimmerby

Hassleholm

©
@ Klippan
@ Bjuv

Helsingborg

Landskrona @

Eslov

Lund

@Burlév

Malmo-City

) @ Rosengard
Limhamn/
Slottsstaden

Lindangen/ @

Hermodsdal Oxie

Svgala @
Skurup
©

Trelleborg

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

Trianon - en investering i en hallbar framtid

Solid fastighetsportfolj

En val sammansatt portfdlj av
bostader, samhallsfastigheter
och kommersiella fastigheter
med 1ag risk och stor varde-
skapande potential. Projekt-

portfoljen bidrar till stort
vardeskapande for framtiden.

Entreprendrskultur

Erfaren ledning och

en entreprendrsdriven
foretagskultur som kanne-
tecknas av engagemang,
nytankande och mod.
Trianon ser affarsmojligheter
dar andra kan se hinder.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Stabila finanser
Kontinuerliga 6kningar av
forvaltningsresultat, hyres-
intakter och fastighets-
varde sedan boérsnoter-
ingen 2017. Trianon

har en stabil finansiell
stallning.

Expansiv region

Fokus pa bostader i en region
med befolkningstillvaxt dar
efterfragan pa hyreslagenheter
ar mycket hog. Trianon har
100-150 sokande till varje
ledig hyreslagenhet.

LT T e R TR

Samhiéllsengagemang

Stort samhallsengagemang

som gett goda kontakter med
hyresmarknadens aktorer, kommun,
region, naringsliv och foreningsliv.
Trianons samhallsengagemang ger

mervarden for bolagets aktieagare
och dvriga intressenter.

Varsangen 8, Lindangen, Malmo.
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION

Aret i korthet

Under 2022 nddde Trianon det nast basta forvaltningsresultatet i bolagets historia.
Tre av de fem finansiella malen uppnaddes och flertalet positiva handelser har starkt

bolagets position ytterligare i

Malmo med omnejd. Bolaget okade hyresintakterna och

driftnettot med 11 procent, medan forvaltningsresultat minskar pa grund av 6kade rante-
och energikostnader. Omfinansieringar har gjorts om 4,6 Mdkr samtidigt som bolaget
forstarkt sitt finansiella ramverk och knutit det annu tydligare till hallbarhetsmalen.

+11%

+11%

Drifts6verskottet

54,067% 2,4 ggr

4,23 %

Hyresintakterna
Okade till 688 Mkr (618).

Okade till 440 Mkr (396).

Belaningsgraden
uppgick till 54,6 procent (53,5).

Direktavkastningen
uppgick till 4,23 procent

Réanteteckningsgraden
uppgick till 2,4 gar (3,2).

(3,86).

Nyckeltal

2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, Mkr 688 618 553 446 345
Driftsdverskott, Mkr 440 396 369 286 213
Férvaltningsresultat, Mkr 232 253 224 177 131
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr -235 1311 406 292 212 Tillvaxt, langsiktigt substansvarde (o)
Periodens totalresultat, Mkr 171 1311 537 307 267 Kr/aktie 1 9 /o
Férvaltningsfastigheter, Mkr 12 863 12 666 9 462 7 958 5905 40
Balansomslutning, Mkr 13 798 13581 10303 8 420 6041 Genomsnittlig arlig tillvaxt
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 3,2 3,4 2,6 2,4 30 B i
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital, % 3,2 31,3 16,7 12,7 13,6
Belaningsgrad, % 54,6 53,5 55,7 55,1 56,6 20 B B B i
Soliditet, % 38,9 38,6 35,3 34,6 34,2 10 - | | | | | | | | | | |
Eget kapital per aktie, kr 34,11 33,23 23,57 19,41 14,39
Eget kapital per aktie efter avdrag for hybridkapital, kr 31,14 30,60 20,58 16,82 14,39 0
Resultat per aktie, kr 0,84 8,41 3,31 2,14 1,86 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 39,35 38,79 28,22 23,20 17,45
Langsiktigt substansvarde per aktie Omraknat med hansyn till split 1:4 maj 2022.
efter avdrag for hybridkapital, kr 36,38 36,16 25,23 20,61 17,45 Langsiktigt substansvérde per aktie efter avdrag
Hyresvérde, Mkr 798 738 653 558 438 for eget kapital hanforligt till hybridobligation.
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 95 94 89
Uthyrningsbar yta exklusive garage, tkvm 491 488 402 341 272

Historiska nyckeltal per aktie omraknade med hansyn taget till split av aktien under 2022 med villkor 4:1.

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Viktiga handelser per kvartal 2022

Verkligt varde, Mkr

Kvartal 1

Kvartal 2

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Kvartal 3

Kvartal 4

12 863

13 049

13 136

12 863

Yield (avkastning), %

3,87

3,90

3,86

4,23

Reell ekonomisk
uthyrningsgrad, %

95,1

95,7

95,3

95,2

Netto-belaningsgrad
(LTV), %

53,6

54,6

53,0

54,6

Nya hyreskontrakt tecknas med hyres-
gaster inom segmentet samhallsservice
bland annat pa Limhamn, i Rosengard
Centrum, pa Entré i Malmé samt
kvarteret Hanna i Burlov.

Swapportféljen omstruktureras for
att sékra narmare halften av rante-
kostnaderna.

Resterande minoritetsandelar

(3,9 procent) i Signatur Fastigheter
férvarvas och Trianon ager darefter
100 procent av bolaget.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Nytt hyreskontrakt tecknas med Evidia
avseende en rontgenmottagning pa
Entré i Malmo.

De resterande 50 procenten forvarvas av
en butiks- och bostadsfastighet i Svedala.

Avtal tecknas med Peab om att bygga
391 bostader till unga pa centralt 1age
i Malmao.

Aktiesplit med villkor om 4:1 genomfors
den 27 maj 2022.

Projektet om att bygga 391 ungdoms-
bostader saljs till Willhem.

Projektet Kv Hanna med 111 lagenheter
i Burlov séljs till Burldv Center Fastighets
AB. Projektet kommer att genomfdras
via joint venture med Wallfast.

Fyra arkitektteam valjs ut for gestaltning-
en av Limhamns silor med 15 000 kvm
BTA-bostader. Projektet blir ett bostads-
rattsprojekt pa basta lage i Limhamn.
Byggratt i Burldv séljs till Tornet via joint
venture.

Realisering av swapportfoljien om
142,7 Mkr paverkade vardeférandringar
och kassafléde positivt.

Hallbarhetslankat lan tecknas om 1,9 Mdkr.

Emission av ny hallbar hybridobligation
om 500 Mkr.

Byggratt i Burldv saljs till Riksbyggen,
via joint venture.

Roéntgenenheten i Entré invigs.
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VD HAR ORDET

Ett Ionsamt ar i ny tid

Je)

Trianons affarsplan
ligger fast aven om det

i det korta perspektivet
kommer vara svart att nd
vara tillvaxtmal. Att oka
direktavkastningen ar ett
stort fokus i bolaget och
det kommer vi att gora

i syfte att forbattra var
rantetackningsgrad.
Detta genom uthyrning,
renovering av lagenheter,
energieffektivisering,
transaktioner och
fardigstallande av
nyproduktion.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Rysslands invasion av Ukraina praglade hela aret,
bade manskligt och genom sin stora paverkan
pa varldsekonomin. Vi sag hur inflationen steg,
rantorna och energikostnaderna dkade och hur
byggkostnaderna hamnade pa utmanande nivaer.
For Trianons del har detta inneburit att vi behovt
se Over var verksamhet i alla dess delar, for att
utvardera hur vi kan sanka kostnader samtidigt
som vi utvecklar bolaget. Det nuvarande varlds-
ekonomiska laget far konsekvenser for fastighets-
branschen genom sin paverkan pa finansiering,
driftkostnader och nyproduktion.

Ett Ionsamt ar

Darfor ar det med en oerhord stolthet som jag
konstaterar att 2022 levererar vi Trianons nast
basta forvaltningsresultat nagonsin. Vi uppnar tre
av vara fem finansiella mal. Aret innebar manga
positiva handelser. Jag ar stolt dver hur var
organisation hanterat omvarldens utmaningar pa
ett engagerat och klokt satt. Jag ar stolt 6ver hur
vi arbetat proaktivt med var finansiering och vara
kostnader samt givetvis var positiva nettouthyr-
ning. Jag ar ocksa stolt dver att vi dven i samre

Fastighets AB Trianon

Trots en orolig omvarld levererar vi 2022 det nast basta forvaltningsresultatet
i Trianons historia. Vi har en stabil bas med vara bostadsfastigheter, samhalls-
fastigheter och bostadsnara handel. Vi har sett éver hela verksamheten for att
sanka kostnader och anpassa oss till nya forutsattningar med inflation, hogre
finansieringskostnader och dkade avkastningskrav.

tider fortsatter vart sociala hallbarhetsarbete
genom vart engagemang for fler jobb, 6kad
trygghet och aktiviteter for barn och ungdomar.

Hyresintdkterna dkade med 11 procent till
688 Mkr (618) och driftnettot med 11 procent till
440 Mkr (396). Forvaltningsresultatet minskade
med 8 procent till 232 Mkr (253) pa grund av
Okade rante- och energikostnader. Vara hyresintak-
ter kommer att dka 2023 med cirka 45 Mkr, dels pa
grund av hyreshojningar for vara lagenheter med
cirka 5 procent samt KPI-hdjning pa kommersiella
avtal, dels genom nya hyresgaster som flyttar in i
kommersiella fastigheter och i lokaler for samhalls-
service. Dartill kommer vi fardigstélla padbdrjade
nyproduktionsprojekt.

Vart fastighetsbestand har till 90 procent
varderats externt under fjarde kvartalet. Detta
innebar att vi skrev ner fastighetsvardet med 412
Mkr. Efter nedskrivningen fick vi en genomsnittlig
direktavkastning pa 4,2 procent, vilket innebéar en
okning fran 3,9 procent foregdende kvartal. De
transaktioner som gjordes under 2022 avseende
bostadsfastigheter pa var marknad och som vi
bevakat, hade ett avslut med en direktavkastning

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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pa 3-3,5 procent. Vart att notera ar, att under
2021 varderades vara fastigheter upp med

1,3 Mdkr. Vart langsiktiga substansvarde per aktie
uppgar till 36,38 kr som trots allt ar en 6kning
under aret. Sedan vi noterades 2017 har vi 6kat
vart langsiktiga substansvarde med i snitt 19
procent per ar.

Stark och hallbar finansiering

Under aret finansierade vi om 4,6 Mdkr till i det
narmaste oférandrade marginaler. Dessutom har
vi férstarkt vart finansiella ramverk och knutit det
annu tydligare till vara hallbarhetsmal. Vi kdpte
tillbaka storre delen av var forsta hallbara hybrid-
obligation och emitterade en ny till oférandrade
villkor, men med nya hallbarhetsmal. Detta trots en
utmanande obligationsmarknad. Fyra av Trianons
huvudagare innehar 65 procent av den hallbara
hybridobligationen, vilket ar en styrka fér bolaget
vid framtida forfall. Vi tecknade ett hallbarhets-
lankat 1an med Handelsbanken, dar vi far en lagre
ranta forutsatt att vi uppnar vissa mal for social
och ekologisk hallbarhet. Vi salde vara swappar
under hdsten med en vinst pa 143 Mkr och har
for avsikt att bygga en ny portfélj i enlighet med
var finanspolicy. Vi har 1anel6fte och kreditbeslut
hos vara banker pa samtliga vara obligationsforfall
under 2023. Bortsett fran var hybridobligation
har vi 100 procent bankfinansiering och behover
saledes inte forhalla oss till den volatila obligations-
marknaden.

Ratt plats och ratt segment

Malmo ar en attraktiv plats att bo, leva och verka
pa och det gor att vi befinner oss pa ratt plats och

Fastighets AB Trianon

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

i ratt segment. Malmo ar den storstad i Sverige
som har hogst tillvaxt och som forvantas bli en
halvmiljonstad 2047, vilket innebar en fortsatt stark
efterfrdgan pa bostader av alla slag. Redan idag
har vi 100-150 soékande pa varje ldgenhet som blir
ledig. Trots hojda bostadshyror med 5 procent
understiger hyrorna fortfarande vasentligt mark-
nadshyran i Malmo.

Vad betraffar samhaéllsfastigheter ar efterfragan
fortsatt hég och vi har under aret gjort flera stora
uthyrningar for vardcentral, skola, rontgenklinik
och annan samhallsservice. Det handlar om langa
och stabila kontrakt, bland annat med kommun,
regionen och staten. For vara kommersiella
fastigheter ser vi inga tecken pa nagon storre
avmattning. Det beror inte minst pa vara uthyrare
som arbetar pa ett strukturerat och offensivt satt
for att hitta nya hyresgaster. Vi hade under 2022
en rekordsiffra avseende nettouthyrning pa 21 Mkr,
inklusive vara joint venture Burlév Center och
Rosengard Centrum, och nar detta skrivs kan jag
se att dven 2023 fick en rivstart med flera
nya avtal.

Férvarv och nyproduktion

Nar det géller nyproduktion fortsatter vara pabor-
jade projekt som vi har upphandlat till fasta priser.
Vi avvaktar med att starta fler nyproduktionsprojekt
- framst for att byggkostnaderna for narvarande ar
orimligt hdga. Trianon har en stor byggrattsportfdlj,
bade i vara egna bdcker och via véra joint venture.
Pa forvarvssidan hittade vi under aret fa intressanta
mojligheter, eftersom férvantan pa pris ligger
alldeles for hogt bland séljarna. Jag raknar med
att kdpare och saljare narmar sig varandra under

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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2023. Vi utvarderar alla affarsmojligheter och ar
redo att gora forvarv nar ratt fastighet finns pa
marknaden till ratt pris. Malmé med omnejd fort-
satter att vara vart fokus, for att vi ska kunna dra
nytta av de konkurrensfordelar som det inne-
bar att vara en lokal fastighetsdgare med goda
kunskaper om marknaden.

Stort engagemang fér Malmé

Nar vi sager att Malmo ar viktigt for oss sa ar det
mer an stora ord. Vi har ett mangarigt engage-
mang for Malmo som stad och manniskorna i den.
Vi vill att s& manga som mojligt av vara hyres-
gaster har ett jobb att ga till och vi vill ha lugna
och trygga bostadsomraden. Darfor initierar och
deltar vi i manga projekt runt om i staden, med
fokus pa vara egna omraden. Ett av de som jag

ar mest stolt dver ar sommarjobbsprojektet dar
30 ungdomar som bor i vara hus fick arbeta med
fastighetsskotsel under sommaren. De fick ocksa
utbildning i privatekonomi och pa sa satt ar vi med
och starker ungdomar for framtiden. Jag har ock-
sa stora forvantningar pa vart nya samarbete med
Arbetsformedlingen dar ett antal av vara hyres-
gaster far visstidsanstallning hos oss for att arbeta
med fastigheternas yttre och inre underhall.

Mal och fokus framat

Vi har en erfaren och kunnig organisation som
varit med om utmanande tider forut Trianons
affarsplan ligger fast dven om det i det korta
perspektivet kommer vara svart att na vara till-
vaxtmal. Att Oka direktavkastningen ar ett stort
fokus i bolaget och det kommer vi att gora i syfte
att forbattra var rantetackningsgrad. Detta genom

VD HAR ORDET

uthyrning, renovering av lagenheter, energieffek-
tivisering, transaktioner och fardigstallande av
nyproduktion. Vi fortsatter att leva efter vara var-
deord nytdnkande, engagemang och mod. Trots
osakra tider kommmer vi, inom en inte allt for odver-
skadlig framtid, att vara tillbaka pa tillvaxtbanan.
Jag vill avsluta med att tacka alla vara medarbetare
for ert standiga engagemang for bolaget och for
att ni verkligen ar kreativa entreprendrer i stort och
smatt. Utan er inget Trianon. Jag vill ocksa tacka
kunder, aktiedgare och samarbetspartners for for-
troendet ni visat oss under 2022. Det blev ett bra
ar iny tid, och bra kommer att bli battre.

A

Olof Andersson, VD
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STRATEGI

Strategisk inriktning

BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION

Den starka befolkningsdkningen innebar att det rader bostadsbrist och att

efterfragan pa bostader ar hog i samtliga kommuner Trianon ar verksamt i.
Trianon vill genom innovativa I6sningar och samarbeten bidra till att fornya,

utveckla och berika bostads- och fastighetsmarknaden i Malmé med omnejd

for en hallbar stadsutveckling.

Vi ar langsiktiga - med engagemang, nytankande och mod
Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i Malmo
med omnejd. Med langsiktighet och genom engagemang, ny-
tankande och mod verkar Trianon for en hallbar stadsutveckling.

Forvdrva och dga — Vart fastighetsbestadnd finns huvudsakligen i
Malmo med omnejd. Vi ser ldngsiktigt pa vart agande och bygger
portféljen utifran var kunskap om regionen.

Hyra ut och férvalta - Vi skoter vara fastigheter med egen
personal for att ge vara kunder en néra och personlig service.

Utveckla - Varje hus och varje omrade har en egen utvecklings-
potential som vi tar tillvara. Vi tar aktiv del i en langsiktigt hallbar
stadsutveckling.

Bygga - Vi bygger nya bostader pa en marknad med stor
bostadsbrist och bidrar pa sa satt till en vaxande region.

Hallbarhet

Trianons engagerade hallbarhetsarbete leder till positiv sam-
hallsutveckling och uppfyllande av flera av de globala malen
inom ramen for Agenda 2030.

Vardegrund

Fundamentet for vart arbete ar var vardegrund. Med engagemang,
nytankande och mod bygger vi vart bolag och vart Malmo for
framtiden.

10

Trianon ska vara det mest valskotta och
Ionsamma fastighetsbolaget i var region.

Styrkan i var affar ar forvaltning och utveckling av fastigheter och omraden. Genom uthyrning, vardeskapande
investeringar, nyproduktion och forvarv skapar vi varden for hyresgaster, samhallen och aktiedgare.
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FORVARVA HYRA UT OCH UTVECKLA
OCH AGA FORVALTA

ANSTRNDIGA MNSKAD 13 BEKAMPA KLIMAT-
OJANLIKHET FORANDRINGARNA
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Genom ENGAGEMANG, NYTANKANDE och MOD ska Trianon verka for en hallbar stadsutveckling.
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Finansiella mal for Trianon 2022-2024

Infor 2022 beslutade styrelsen om nedan finansiella mal for Trianon
for att beskriva bolagets tillvaxtambitioner och vardeskapande.

12

Mal

Forvaltningsresultatet ska
o6ka med 12 procent arligen.

Avkastningen pa eget kapital
ska Overstiga 12 procent dver
en konjunkturcykel.

Nettobelaningsgraden ska som
hogst uppga till 60 procent av
fastighetsvardet.

Rantetackningsgraden ska som
lagst uppga till 1,75 ganger de
finansiella kostnaderna inklusive
rantekostnader for derivat.

Arlig investeringsvinst fran
projektportfélien ska uppga
till minst 100 Mkr.

Forvaltningsresultat, %
40 35,6

2018 2019 2020 2021 2022

Avkastning eget kapital, %

2018 2019 2020 2021 2022

Belaningsgrad, %

80 56,6 551 557 535 546 Mal
60

40
20
0

2018 2019 2020 2021 2022

Rantetackningsgrad, ggr

34 26

2018 2019 2020 2021 2022

Utfall 2022

-8%

Mal: >12%

+3%

Mal: > 12%

54,6 7%

Mal: < 60%

2,49gr

Mal: > 1,75 ggr

114 Mkr

Mal: > 100 Mkr

Genomsnitt 5 ar

12%

genomsnittlig
arlig tillvaxt

15%

genomsnittlig
arlig avkastning

55%

2,89gr

Kommentar

Minskningen av forvaltningsresultatet beror framst pa dkade
rantekostnader samt dkade i fastighetsbestandet.

Avkastningen pa eget kapital ar lagre an tidigare ar, framst
beroende pa vardeférandring av forvaltningsfastigheter.
Stigande marknadsrantor under senare delen av aret har
hojt avkastningskravet, pa vissa av Trianons fastigheter,

vilket har lett till nedskrivningar.

Nettobelaningsgraden har paverkats positivt av inldsen av
derivatportfolien och paverkats negativt av vardeférandringar

pa forvaltningsfastigheter.

Rantetackningsgraden har paverkats av hégre marknads-
rantor speciellt under senare delen av aret.

Arlig investeringsvinst paverkas framst av nyproduktions-
projekten Sege Park, Hyllie Badmdssan, Kv Hanna samt
av ombyggnad av Entréfastigheten Rolf 6.

Fastighets AB Trianon

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Hallbarhetsmal for Trianon 2022-2024

Infor 2022 beslutade bolagets styrelse om nedan hallbarhetsmal for Trianon. Malen ar direkt kopplade till
Trianons uppdrag och affar samt bolagets ambition att bidra till langsiktigt och hallbart samhallsbyggande.

Globala mal for

Mal Utfall 2022 Kommentar hallbar utveckling
Bygga fler hyreslagenheter med rimliga hyror . _ . .

och renovera kostnadseffektivt O A..V de 700 Iagen‘het.er spm ar i produktion, har inga 10 Wier

« Producera lagenheter till rimlig hyra som kan lagenheter 'agenheter har fardigstalits under 2022. Antalet =

efterfragas av lag- och medelinkomsttagare.

« Renovera 200 lagenheter per ar, varav 150 enligt Trianons
grundmodell for att framja langsiktigt kvarboende.

Minska arbetslésheten i bostadsomradena 2022-2024
» Via sociala klausuler stalla krav pa Trianons entreprendrer
att 20 arbetsldsa personer ska komma i arbete.

« Erbjuda 6 personer som ar bosatta i bolagets
bostadsomraden visstids-/timanstalining.

» Skapa 100 sommarjobb till ungdomar boende i
Trianons omraden.

151

renoverade lagenheter

7

personer i praktik

1

person i visstids-/timanstalining

34

renoveringar har varit lagre an tidigare ar pa grund
av att farre hyresgaster flyttat under aret. Trianon
renoverar vid omflyttning.

Under 2022 har Trianons entreprendrer vid produk-
tionen av Kv Hanna, Rosengardsbiblioteket samt
Sege Park gett praktik till 7 arbetsldsa personer. En
(1) person som bor i Trianons bostadsomrade har
anstallts. 34 ungdomar boende i Trianons bostads-
omraden har fatt sommarjobb.

=)
v

8 ANSTANDIGA 10 s
ARBETSVILLKOR OJAMUIKHET
OCHEKONOMISK
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sommarjobb
Minska hemlésheten 2022-2024 2 Varje ar lamnas lediga ldgenheter till Malmé stad och 10 st
« Erbjuda 60 av bolagets uppsagda lagenheter 5 andra kommuner i syfte att dessa ska upplatas till <:>
for att motverka hemldshet. lagenheter hemldsa. Under 2022 har 25 lagenheter ldmnats. s

Minska energiférbrukningen i vara fastigheter

och 6ka andelen fornybara energikallor

« Genom riktade insatser minska energiférbrukningen
med 10 procent i kWh 2022-2024.1

5,5%

energibesparing

Energiférbrukningen 2022 har minskats med 5,5
procent fran 131 kWh/kvm till 124 kWh/kvm genom
investeringar i energibesparande atgarder. Under

13 BEKRMPAKLINAT-
FORANORINGARNA

O

2022 installerades solceller som beraknas producera
100 000 kWh/ar. Las mer pa sidan 27-29.

100 000 kWh

effekt fran egeninstallerade solceller

« Installera solceller i befintligt bestdnd motsvarande
100 000 kWh/ar.

+ Mélet avser normalarskorrigerad kWh-besparing i fastigheter 4gda per den 31 december 2021. Malet avser fastigheter som vi avser att langsiktigt 4ga och forvalta.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 13
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Krig, energipriser och inflation praglar
den svenska fastighetsmarknaden

Som en konsekvens av det rddande kriget och Rysslands utnyttjande av begransade
gasleveranser som krigsvapen har energipriserna skjutit i hojden och aldrig varit sa hoga
som under 2022. | december landade inflationen pa 12,3 procent for KPI och pa 10,2 procent
for KPIF jamfort med december 2021. Den totala transaktionsvolymen for 2022 exklusive
villkorade affarer var drygt 45 procent lagre an for heldret 2021 och uppgick till 219,6 Mdkr.

Fastighetsmarknaden och transaktioner i Sverige

Den totala transaktionsvolymen for 2022 exklusive

villkorade affarer var drygt 45 procent lagre an

for heldret 2021 och uppgick till 219,6 Mdkr. Aret

inleddes starkt med hoga transaktionsnivaer under

de tva forsta kvartalen medan Q3 var tydligt svaga-

re och markant under normalniva. Under Q4 ater-

hamtade sig volymerna nagot, till viss del drivet

av ett fatal storre affarer, och var till slut i linje med

historiska nivaer. Utldndska investerare har i ar statt

for cirka 24 procent av transaktionsvolymen vilket

ar 8 procentenheter hogre an for helaret 2021.
Stockholmsomradet har statt for storst andel

av den totala transaktionsvolymen under 2022

med 41 procent Malmé och Goéteborg utgjorde

5 procent respektive 9 procent av den totala

transaktionsvolymen.

Fastighetsmarknaden i Malmé och
Oresundsregionen
Malmo ar Skanes residensstad och aven lanets
storsta stad, med en befolkningsmangd som
vid utgdngen av 2021 uppgick till drygt 357 000
personer i kommunen. Detta motsvarar en dkning
om 5 700 personer sedan féregaende arsskifte.
Befolkningstillvaxten beror framst pa ett positivt
fodelsenetto likval som ett positivt inflyttningsnetto.
Befolkningstillvaxten vantas vara positiv aven
framgent, och i Malm& stads befolkningsprognos

14

fran april 2022 beraknas folkmangden i Malmo
uppga till cirka 399 000 invanare i slutet av 2032,
motsvarande en 6kning om totalt 47 000 personer
eller 4 200 personer per ar i genomsnitt. Stadens
egen prognos ligger aven i linje med i SCBs
prognos, dar antalet invanare i Malmd kommun
prognosticeras uppga till 407 500 personer ar
2040.

I likhet med befolkningsutvecklingen sa ar aven
fastighetsmarknaden stabil och transaktionsaktivi-
teten ar fortfarande relativt hdg. Malmds narhet till
Danmark och Képenhamn samt kommunens del i
den ekonomiska motorn Oresundsregionen bidrar
till det héga investerarintresset. Malmdregionen
har en stark projektaktivitet med goda utbyggna-
der av infrastrukturen, daribland fyrsparsutbyggna-
den av jarnvagen mellan Malmé-Lund. Aven den
dansk-tyska tdgtunneln Fehmarn Balt, som vantas
halvera restiden mellan Tyskland och Skane, bidrar
positivt

Bostadsmarknaden i Malmé med omnejd
Bostadsbristen ar fortsatt pataglig i Malmdregionen
och enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat fran
maj 2022 uppger Malmd kommun att det rader
underskott pa den lokala bostadsmarknaden i
kommunen. Ett uppdamt bostadsbehov i samband
med en kraftigt 6kande befolkningstillvaxt bidrar till
en mycket hdg efterfragan pa nya bostader i saval

Kalla: Newsecs marknadsdversikt 2022.

Malmd kommun som i dess grannkommuner, sa-
som Burldv, Svedala och Skurups kommun. Malmé
stad prognostiserar att det finns ett behov av cirka
2 000 nya bostader arligen fram till 2026 for att
tacka det bostadsbehov som fdljer i samband med
Malmos starka befolkningstillvaxt. | Malmé stads
befolkningsprognos fran april 2022 konstateras att
det rader en diskrepans pa marknaden dar individer
med begransad betalningsférmaga eller svag for-
ankring till bostadsmarknaden har svart att hitta en
bostad de har rad med.

Bostadsfastigheter har generellt setts som en
trygg investering, vilket aven har visat sig under
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de senaste aren da bostader madnga ganger utpe-

kats som ett av de tryggaste fastighetssegmenten.

Detta har resulterat i att priserna under de senaste
aren har dkat och avkastningskraven har minskat i
sa gott som hela landet pa grund av billig finan-
siering i form av ldga styrrantor. Mycket har dock
forandrats under det senaste &ret i takt med att
osakerheten pa marknaden Okat. Bostadssegmen-
tet ar fortsatt det stdrsta segmentet sett till andel
av den totala transaktionsvolymen, men landar pa
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23 procent ar 2022 jamfort med nivaer dver 30 pro-
cent tidigare ar. Aven Malméregionen har drabbats
precis som hela landet déar investeringarna inom
bostadssegmentet minskat under 2022.

Direktavkastningskrav for bostader i attraktiva
bostadsomraden i Malmo har okat i jamforelse med
foregdende ar och varierat i intervallet 2,35-3,50
procent. Hyresférhandlingarna med Hyresgastfor-
eningen i Malmo har gett hyreshdjningar om 1,25
procent under 2022 och 5 procent per 1 januari
2023. Samtidigt rader fortsatt obefintlig vakans
i nastintill samtliga geografier i Stormalmo och
kotiderna ar ldnga som folid. Den laga vakansgra-
den, héga efterfragan och behovet av bostader ar
géllande i samtliga omraden dar Trianon dger bo-
stader som bland annat centrala Malmo, Limhamn,
Slottsstaden, Oxie och Lindangen.

Sammantaget gor de demografiska férandring-
arna, den hoga efterfragan pa hyres- och bostads-
ratter samt en byggnationstakt som inte éverstiger
det prognostiserade behovet att det finns fortsatt
goda marknadsutsikter for hyresbostader i Malmo.
Detta ger goda mdjligheter for avkastningskrav som
aterhamtar sig under kommande ar, inom saval
nyproducerade hyresbostader som bostader i det
aldre bestandet.

Kommersiella fastigheter

Efter ar med restriktioner i samhallet inleddes
2022 starkt for handeln i Sverige, i synnerhet for
aterforsaljare av klader, skor, smycken och andra
accessoarer. Redan i inledningen av aret hangde
dock hogre priser pa ravaror, transporter och
energi dver branschen, och laget forvarrades i
samband med den ryska invasionen av Ukraina.
Bland de segment som klarat sig bast aterfinns
konjunkturokansliga segment sasom livsmedel
och apotek.

Fastighets AB Trianon

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Den handel som finns i Trianons bestand utgors
till stor del av bostadsnara handel. Bolaget har
under aret aven fortsatt arbetet med utvecklingen
av Malmo Entré dar fokus varit att komplettera
utbudet av bostadsnara handel, ndje och kultur
med samhallsservice och kontorsytor. Bland de
senaste forhyrningarna kan noteras ett nytecknat
avtal med Nabo Group AB, vilka férhyr kontorsytor
om 625 kvm med inflyttning under 2024.

Kontorsmarknaden har statt stark under 2022
trots att det blaser fran manga hall. Hyrorna saval
som vakanserna har legat pa stabila nivder under
aret och efterfragan har varit fortsatt hog trots en
potentiell lagkonjunktur framover. Den 1 januari
2023 hojdes Trianons hyror i kommersiella fastig-
heter med 10,9 procent. Efterfrdgan pa attraktiva
kontor i centrala lagen med narhet till service har
varit sarskilt stark. Trots en stark kontorsmarknad
har segmentet forlorat andelar pa transaktions-
marknaden déar kontor utgjorde cirka 13 procent
av den totala transaktionsvolymen 2022, vilket kan
jamfdras med 21 procent féregaende ar.

Framgent bedd®ms kontor i centrala ldgen och
i attraktiva lagen utanfor staden, dar det finns
goda serviceutbud, att vara fortsatt attraktiva
samtidigt som mer perifera kontorsfastigheter kan
komma att fa svarigheter. Att foretag hyr “hubbar”
beddms ocksa bli alltmer vanligt.

Marknaden for kontorslokaler ar fortsatt stabil i
Malmo. Hyresnivan, som paverkas av bland annat
geografiskt lage, skick, standard, allman mark-
nadsstruktur och ortens naringslivsstruktur, har
generellt &kat under aret i alla delomraden. Storst
utveckling ses inom city, Hyllie och Vastra Hamnen,
vilket tyder pa att efterfrdégan pa centralt belagna
och andamalsenliga kontorslokaler ar fortsatt god.

Trianon ager fullt uthyrda kontor i sekelskiftes-
fastigheter i centrala Malmo, vilka dven har en

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

hog efterfragan pa hyresmarknaden. Valbevarade
kontorslokaler i attraktiva lagen utgdr den typ av
kontorsfastighet dar den framtida vakansrisken
beddms vara lag, aven i samband med att nypro-
ducerade produkter tillférs marknaden. Saledes
prognostiseras forutsattningarna for fortsatt tillvaxt
vara god.

Sambhallsfastigheter
Samhallsfastigheter ar den gemensamma benam-
ningen pa fastigheter som ar specifikt anpassade
for samhallsservice och till dvervagande del
brukas av skattefinansierade verksamheter sasom
utbildning, vard och omsorg, aldreboenden, ratts-
vasende och andra myndigheter. Fastighetstypen
kannetecknas av offentligt finansierade hyresgas-
ter och av en stabil avkastning i relation till risk.
Trianon ager samhallsfastigheter i olika geografier
med verksamheter inom bland annat aldreboende,
LSS-boende, bibliotek, vardcentraler, vardboen-
den, fritidsgardar, férskolor och tandlakare.
Utvecklingen for samhallsfastigheter har under
de senaste aren varit stark och det 6dkade intresset
for segmentet kan delvis forklaras av forandringar i
agarstruktur, da agandet forr i princip uteslutande
lag hos stat, landsting eller kommun. Intresset kan
ocksa forklaras av den samhélleliga och demo-
grafiska utvecklingen som sker i Sverige med en
Okande och &ldrande befolkning samt vaxande
barnkullar. Denna utveckling ar pataglig i framfor
allt Malmo, vars befolkningsprognoser visar pa den
hogsta befolkningstillvaxten av de tre storstaderna,
och det har varit ett gynnsamt lage att investera i
bland annat utbildnings-, vard- och omsorgsfast-
igheter. Ur ett investeringsperspektiv ar sdledes
samhallsfastigheter ett alltmer attraktivt alternativ
for saval nationella som internationella aktorer.
Investeringsaptiten for samhallsfastigheter har

Aktorer pa fastighetsmarknaden
i Malmoé med omnejd

Storre fastighetsbolag inom bostader:
« Stena Fastigheter

+ Heimstaden

« Willhem

» Victoriahem

+ Kommunala bostadsbolag

Storre fastighetsbolag inom
samhallsfastigheter:

+ Hemso

+ Rikshem

« Kommunala fastighetsbolag

Storre fastighetsbolag inom kontor:
« Castellum

» Vasakronan

« Wilhborgs

Storre fastighetsbolag inom handel:
« Atrium Ljungberg
» Steen & Stréom

varit stor i hela Sverige, men ett forhallandevis
begransat utbud har resulterat i en relativt 1ag
transaktionsvolym for segmentet i Malmdoregionen.
Det bor dock finnas ett underhallsbehov inom det
befintliga bestandet, ett behov som vaxer ar for ar
och pa nagra ars sikt kan det innebara betydande
affarsmajligheter inom segmentet.

Kélla: Newsecs marknadsdversikt 2022.
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Fastighetsbestand med fokus pa bostader i Malmo

Trianons fastighetsbestand finns i huvudsak i
Malmd med omnejd och bestar av bostader,
samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter.
Totalt bestar fastighetsinnehavet av 154
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om
491 000 kvm. Utdver detta finns cirka 3 000
garage- och parkeringsplatser. | bestandet finns
cirka 5100 hyreslagenheter. | tabellen inkluderas
fastigheten Svedala 1:87 som tilltrads i april 2023
med 53 lagenheter, berdknat hyresvarde om

6 Mkr och ett fastighetsvarde om 112 Mkr.

Per den 31 december 2022 uppgick marknads-
vardet pa fastighetsbestandet till 12 862,6 Mkr
(12 665,5). Fordelningen per kategori i forhallande
till fastigheternas marknadsvarde var: Bostader
73 procent (75), samhallsfastigheter 12 procent
(10), kommersiella fastigheter 15 procent (15).
Fastigheten Rolf 6 (Entré) har efter uthyrningar
i samhallssegmentet flyttats frdn kommersiellt till
samhallssegmentet. Den ekonomiska hyresgraden
Okade under aret till 95,2 procent (95,0), vilket
beror pa en hégre nettouthyrning om 21,4 Mkr.
Under 2022 uppgick hyresforlusterna (konstate-
rade och befarade) till 0,1 procent (0,6) av de
totala hyresintékterna.

Storre hyresgaster
+ Malmd Stad

+ Region Skane

+ Ica Sverige

« Coop

+ Axfood

« Systembolaget
« Migrationsverket
+ Apoteket

. Lidl
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Intjaningsférmaga per segment Fastighetsvirde Hyresvirde

Antal fastigheter Antal lagenheter Uthyrbar yta, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm

Fastighetskategori
Bostader?* 105 4819 353 717 9199 26 007 541 1529
Samhall 21 214 57 103 1515 26 527 107 1870
Kommersiellt? 19 62 65 219 1851 28 380 143 2196
Summa exklusive projektfastigheter 145 5 095 476 039 12 565 26 394 791 1661°
Projekt 10 2 18 621 410 - 8 -
Summa inklusive projektfastigheter 155 5 097 494 660 12 975 26 394 798 1661
Ekonomisk . Driftnetto exkl Direktavkastning
uthyrningsgrad Hyresintakter, Mkr Driftsoverskott, Mkr Overskottsgrad admin, Mkr exkl admin?

Fastighetskategori
Bostader* 99% 533 356 67% 372 4,0%
Samhall 88% 93 67 2% 70 4,6%
Kommersiellt? 887% 126 87 69% 90 4,9%
Summa exklusive projektfastigheter 95% 753 510 68% 532 4,2%
Projekt - 6 -1 - 0 -
Summa inklusive projektfastigheter 95% 758 509 68% 531 4,1%

Fastigheternas indelning enligt ovan baserar sig pa dvervagande andel av hyresvarde.

| segmentet bostader ingér fastigheten Svedala 1:87 som tilltrdds under april 2023.

2 Frdn och med forsta kvartalet 2022 redovisas handel och kontor sammanslaget under beteckningen kommersiellt.

3 Hyresvardet per 2022-12-31 fran enbart lagenheter, exklusive blockavtal, i hela fastighetsbestandet uppgar till i genomsnitt 1 363 kr per kvadratmeter fére 2023 ars hyreshdjningar.

Forfallostruktur kommersiella kontrakt

Hyresvarde, Mkr
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Intjaningsformaga

Intjdningsformagan pa tolvmanadersbasis ska

Aktuell intjaningsformaga 12 manader

inte jamstallas med en prognos for de kom- 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec
mande tolv m&naderna. Intjaningsférmagan Mkr 2022 2022 2022 2022 2021
innehaller till exempel ingen beddémning av Hyresvarde * 798,4 755,3 750,9 746,3 73178
hyres-, vakans- eller ranteférandringar. Trianons Vakanser 28,2 24,6 20,2 20,9 22,3
r.esu\taTrakn'mg paverkz?s ocksa av vardeutveck- Kontrakterade vakanser 38 54 67 118 116
lingen i fastighetsbestandet samt av komman- 60
de forvarv och/eller férsaljningar. Dessutom Rabatter - 6.5 1 45 31
paverkas resultatrdkningen av vardeférandringar Ovriga intakter 6,7 6,1 6,1 6,0 6,2
avseende derivat, vilket heller inte har beaktats Hyresintikter 765,0 724,9 724,9 715,1 707,0
i den beskrivna intjaningsférmagan.
Intjaningsformagan baseras pa de kontrakte- Fastighetskostnader -226,8 2227 2227 2218 2211
rade hyresintakterna, beddémda fastighetskost- ) o .
. . Fastighetsadministration 22,1 -21,2 22,1 22,1 -21,4
nader under ett normalar samt kostnader for
administration. Fastigheter som férvérvats under Driftséverskott 516,0 481,0 480,0 471,2 464,5
perioden har justerats till heldr. Kostnader for de Overskottsgrad 67% 66% 66% 66% 66%
rantebarande skulderna baseras pa koncernens
genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av Central administration -65,4 56.0 56,0 56,0 56,0
derivatinstrument berdknat pa nettoskulden. B ) o
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 24,2 26,2 24,4 23,5 20,2
Tomtréttsavgald -6,1 -6,1 -6,1 -6,1 -6,0
Historisk intjaningsférmaga Finansiella intékter och kostnader -196,1 -153,7 -126,4 -133,9 -128,3
Mkr Férvaltningsresultat 272,6 2914 316,0 298,7 2944
1000
800 Forvaltningsresultat hanforligt till:
Moderbolagets &gare 272,6 291,4 316,0 298,7 293,7
600
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
400

tHyreshojning om i genomsnitt 5 procent pa bostader beaktad for 2023.

200 74 Fastigheten Svedala 1:87 som tilltrdds under april 2023 inkluderad i intjaningsférméga under tre kvartal 2023.
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Aktuell intjaningsférmaga intressebolag
och joint venture

| tabellen nedan presenteras intjaningsfor-
maga pa tolvmandersbasis for intressebolag
och joint venture. Det ar viktigt att notera att
den aktuella intjaningsférmagan inte ska jam-
stéllas med en prognos for de kommande

12 manaderna.

Tabellen ar presenterad som 100 procent
av fastighetens intjaningsférmaga och Tria-
nons agarandel framgar av tabellen nedan.
Denna har berdknats enligt samma principer
som for koncernféretag. Trianon férvarvade
tillsammans med Wallfast fastigheten Burlév
Center i slutet av 2020, ett stort stadsut-
vecklingsprojekt med mdjlig utveckling av
1 000 bostader. Rosengard Centrum ags
sedan den 1 september 2021 i ett joint ven-
ture gemensamt agt av Trianon, Brunswick
Real Estate och Bonnier Fastigheter. Tillsam-
mans kommer Rosengard Centrum att ut-
vecklas med ny bostadsnara handel, sam-
hallsservice och bostader.

HALLBARHET

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Intressebolag och joint ventures

ARSREDOVISNING 2022

31 dec 31 dec
Mkr 2022 2021
Hyresvarde 164,7 154,0
Vakanser -19,7 -25,4
Kontrakterade vakanser -0,2 -5,9
Rabatter -5,5 -6,6
Hyresintédkter 139,3 116,1
Fastighetskostnader -49,0 -44,0
Fastighetsadministration -2,6 -3,6
Driftséverskott 87,8 68,5
Overskottsgrad 63% 59%
Central administration -177 9,7
Tomtréattsavgald -1,7 -1,7
Finansiella intakter och kostnader -20,0 -16,8
Forvaltningsresultat 48,3 40,3

INFORMATION

Joint ventures

Trianons
Fastighet andel
Burlov Arlév 22:189 50%
Burlév Kv Hanna 50%
Burldv Tagarp 15:4, Burldv Center 50%
Malmd Bojen 1 50%
Malmé Fendern 1 50%
Malmo Landshévdingen 1, Rosengard Centrum 50%
Malmé Smedjan 2 50%
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Vart samhallsengagemang

Trianon ar mer an ett fastighetsbolag. Vi ar en engagerad
samhallsaktor som tar aktiv del i lokala och nationella initiativ
dar vi medverkar till hallbar stadsutveckling. Genom ett nara
samarbete med lokala aktorer skapar vi 0kad trygghet och
framtidstro i vara fastigheter och omraden. Férutom rent
manskliga varden och en positiv samhallsutveckling bidrar
vart hadllbarhetsarbete till en langsiktig, trygg och god

avkastning for vara aktieagare.

Sa styrs vart hallbarhetsarbete

Styrelsen i Trianon identifierar hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets
risker ' och affarsméjligheter. Trianons affarsutvecklingschef &r ansvarig
for bolagets dvergripande hallbarhetsarbete. Bolagets ledningsgrupp

ansvarar for styrning och uppféljning.

| det dagliga arbetet och i kontakten med leverantorer, affars-
kontakter och andra intressenter finns ett antal policyer, riktlinjer
och styrdokument som anger Trianons regler och férhallningssatt,

varav de viktigaste ar:

« Affarsplan — affarsidé, mal, strategi och vardegrund, inklusive

hallbarhetsmal
+ Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
« Finanspolicy
+ Miljopolicy
+ Inkdpspolicy
« Policy mot krankande sarbehandling
« Uppfdérandekod for medarbetare
« Uppférandekod for leverantorer
«  Kommunikationspolicy
« Riskpolicy
« Skattepolicy

*Se bolagets risker och riskhantering pa sidorna 50-52.
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Sociala fragor i fokus for
hallbarhetsarbetet

Trianon arbetar fokuserat och langsiktigt
med atgarder som minskar bolagets
energiférbrukning och klimatpaverkan.
Det ar dock inom de sociala hallbarhets-
frdgorna som styrelsen identifierat att
Trianon kan bidra med stdrst samhalls-
nytta. Darfér har Trianons hallbarhets-
arbete stor tonvikt mot sociala insatser
som syftar till att 6ppna bostadsmark-
naden for fler, att satta fler i arbete

och att skapa okad trygghet och trivsel

i bolagets fastigheter och omraden.
Trianons sociala engagemang beskrivs
pa sidorna 22-23.
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DiTrianons hallbarhetsmal 2022-2024
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Bygga fler hyreslagenheter med rimliga

hyror och renovera kostnadseffektivt

» Producera lagenheter till rimlig hyra som kan
efterfragas av 14g- och medelinkomsttagare.

« Renovera 200 lagenheter per ar, varav
150 enligt Trianonmodellen for att framja
langsiktigt kvarboende. Las mer pa sidorna
36-37.

Utfall 2022

« 0 lagenheter

« 151 renoverade lagenheter

Minska arbetsl6sheten i bostadsomradena

« Via sociala klausuler stélla krav pa Trianons
entreprendrer att cirka 7 arbetslosa personer
per ar (20 personer 2022-2024) ska komma i
arbete.

« Erbjuda 2 personer (6 personer 2022-2024)
som ar bosatta i bolagets bostadsomraden
visstids-/timanstallning.

«» Skapa 33 sommarjobb per ar (100
sommarjobb 2022-2024) till ungdomar
boende i Trianons omraden.

Utfall 2022

« 7 personer har erhallit praktikarbete
hos entreprendrer

+ 1 person

» 34 ungdomar

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Minska hemldsheten

« Erbjuda 20 lagenheter per ar (60
ldgenheter 2022-2024) av bolagets
uppsagda lagenheter till Malmo stad och
andra kommuner for att motverka social
och ekonomisk hemldshet.

Utfall 2022

« 25 lagenheter

13 b

L 4

Minska energiférbrukningen i vara

fastigheter och 6ka andelen férnybara

energikallor

» Genom riktade insatser minska energi-
férbrukningen med 3,33 procent i kWh
per ar (10 procent 2022-2024%).

« Installera solceller i befintligt bestand
motsvarande 100 000 kWh/ar.

Utfall 2022

« Energibesparing: 5,5 procent

« Fornybar energi: 100 000 kWh

* Malet avser normalarskorrigerad kWh-besparing

i fastigheter agda per den 31 december 2021.

Malet avser fastigheter som vi avser att langsiktigt

aga och forvalta.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Sa satter vi vara hallbarhetsmal
Ett aktivt och malmedvetet hallbarhetsarbete
bidrar till 6kade affarsmdjligheter och minskade
affarsrisker. Marknaden, och samhallet i stort,
forvantar sig att ett bolag som Trianon bidrar till att
na bade klimatmal och en god samhallsutveckling.
Trianons hallbarhetsmal tar utgangspunkt i FN:s
globala mal for hallbar utveckling och ar satta med
hdg ambitionsniva utan att vara orealistiska. | slutet
av 2021 fattade Trianons styrelse beslut om hall-
barhetsmal for 2022-2024. Dessa mal, tillsammmans
med utfallet for forsta aret, redovisas till vanster.

Utbyggt ramverk for hallbar finansiering

Under 2022 utdkades Trianons ramverk for hallbar
finansiering, i syfte att spegla det 6kande intresset
for sociala tillgangar inom fastighetssektorn. Fran
att enbart ha omfattat obligationer kan nu samtliga
skuldinstrument inga i ramverket, som upprattats i
enlighet med Sustainability Bond Guidelines
(utformat av ICMA) samt Green Loan Principles
och Social Loan Principles (utformade av LMA).
En oberoende tredje part, ISS ESG, har genomfort
en extern granskning av ramverket.

Affarsetik och antikorruption
Bygg- respektive fastighetsbranschen har genom
aren varit branscher dar det fdrekommer olika

typer av oegentligheter som till exempel svart
arbetskraft, mutor och olovlig andrahandsuthyr-
ning. P4 Trianon finns en stor medvetenhet om
dessa fragor och ett I6pande arbete bedrivs for att
bolagets varderingar ska genomsyra verksam-
heten och integreras i alla samarbeten, processer
och rutiner. Trianons leverantorer forvantas folja
gallande lagar och regelverk samt Trianons
policyer och riktlinjer. Trianon har ingen separat
antikorruptionspolicy utan har inkluderat detta
omrade i bolagets uppfdérandekod. Under 2022
hanterade Trianon inga arenden om korruption.

Visselblasning
Trianon som arbetsplats och bolag ska praglas av
fortroende, respekt och prestigeloshet. Alla ska
kunna lita pa oss och bade medarbetare och
leverantorer ska folja uppférandekoden. Den som
misstanker eller anser sig vara drabbad av
missforhallanden eller oegentligheter kontaktar i
forsta hand narmaste chef eller ansvarig bestallare
hos Trianon. Bolagets visselblasartjanst, som finns
tillganglig pa www.trianon.se, ger dessutom alla
en mojlighet att anonymt rapportera misstanke om
missférhallanden eller oegentligheter. Under 2022
anmaldes inga arenden via visselblasartjansten.
For hallbarhetsrisker, se Risker och riskhantering
pa sidorna 50-52.
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INFORMATION

Inkludering skapar trygga omraden
och en valfungerande bostadsmarknad

Det egna hemmet utgor ett av fundamenten i livet. Hemma finner vi tryggheten, hemma planerar
vi nasta steg i livet, hemma umgas vi med familj och vanner. Fastighetsmarknaden ar enkel att
reducera till byggnader och kvadratmeter, till hus och gardar, till intakter och kostnader. Men det
ar manniskorna som ror sig i byggnaderna och i bostadsomradena som bidrar med de mjuka
varden som ocksa utgor en del av fastighetsbestandet. For Trianon ar det viktigt att bolagets
hyresgaster trivs och mar bra och att de som bor i vara hus ar trygga. Darfor lagger vi stor kraft
pa att skapa en inkluderande bostadsmarknad och attraktiva och inkluderande bostadsomraden.

Trianons arbete med social hallbarhet tar sin ut-
gangspunkt i de globala malen och en dvertygelse
om att ratt insatser kan bidra till 6kad trygghet,
sysselsattning och attraktivitet. Arbetet handlar
bade om generella vagval for hur Trianon ska verka
pa bostadsmarknaden och om specifika punktin-
satser pa omradesniva. Det handlar om ett starkt
socialt engagemang som ocksa har rent affars-
massiga grunder. Ett lugnt och tryggt bostads-
omrade med hog sysselsattning och en stabil
socio-ekonomisk grund har lagre omflyttning,
mindre slitage och hdgre attraktivitet, vilket ar
positivt for fastighetsvardet.

Tryggare bostadsomraden

Bostadsmarknaden i Malmé med omnejd har
under manga ar varit starkt segregerad med
attraktiva omrdden vid havet i vast och stora
miljonprogramsomraden i stadens sddra och Ostra
delar. Samtidigt ar Malmé den enda storstaden i
landet som inte har nagra férorter — det tar inte
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mer an 30 minuter att cykla genom hela staden.
Det &r med andra ord oftast inte det geografiska
laget som ar avgodrande for bostadsomradenas
attraktivitet, utan snarare socio-ekonomisk status
och upplevd trygghet. Trianon gér omfattande
trygghetsskapande atgarder i sina bostadsomraden
nar det galler till exempel utemiljo och belysning,
men dven grundlaggande atgarder for att halla helt,
rent och snyggt i forvaltningen som skots av de
egna fastighetsskotarna. Bolaget deltar i nattvand-
ringar och trygghetsvandringar i Lindangen och
Hermodsdal och mdtesplatser och lekplatser rustas
upp. Genom samarbeten med lokala idrottsféren-
ingar skapas ett lokalt engagemang och en bra
relation mellan hyresvard och hyresgaster. Trianon
deltar ocksa i lokala och nationella initiativ (se
Samarbeten och projekt pa sidan 23) och genom
Stiftelsen Momentum dar flera av Trianons huvud-
dgare gatt in som privata finansiarer.

Trianon har sedan flera ar anstallt boende som
arbetar med service och underhall i omradena.

Detta skapar igenkdnning och en férdjupad rela-
tion med hyresgasterna och ger ocksa viktiga
insikter om hyresgasternas énskemal och behov.
Aven i upphandlingar anvander Trianon sociala
klausuler dar entreprendrer forbinder sig att viss-
tidsanstalla eller ge praktik at arbetsldsa som bor
i bolagets omraden. Nar fler kommer i arbete ger
det positiva sociala effekter for bade individer och
familjer och for omradet som helhet.

Inkluderande bostadsmarknad

Alla manniskor ska ha rad att bo bra. Ett av Tria-
nons viktigaste mal ar att erbjuda fler lagenheter
med rimlig hyra, séa att fler har rad att flytta in.
Trianon har under flera ar byggt nya bostader med
hjalp av det statliga investeringsstdd som nu har
avskaffats. Trianon invantar fortfarande svar pa tre
ansokningar som lamnades in fore arsskiftet

2021/22 och som bér omfattas av investeringsstod.

Trianon har sedan lange haft ambitionen att bygga
bra bostader till rimliga hyror, dar Kvarteret Hanna

Fokus 2023

» Fortsatta att med NKl-undersdkning
via AktivBo méata kundndjdheten hos
hyresgasterna vilket ger struktur i
hallbarhetsarbetet.

« Inleda projektet "Fardighet ger mojlig-
het" for att Oka tryggheten genom att
ge fler hyresgaster mojlighet till arbete i
vara omraden.

« Fortsatta arbetet med trygghetsvan-
dringar och atgardsplaner for att 6ka
trivseln och tryggheten i vara omraden.

Antal renoveringar i Trianons totala bestand
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i Burlov ar ett exempel. En modell ar att bygga
fastigheter med blandade upplatelseformer, vilket
bidrar till 6kad integration och méjlighet till
bostadskarriar i livets olika skeden.

Ett annat satt att skapa en inkluderande
bostadsmarknad ar att renovera med varsamhet
sa att hyrorna behalls pa rimliga nivaer. Trianon
renoverar enligt en modell dar lagenheter renoveras
kostnadseffektivt och pa kort tid i samband med
omflyttning. Det skapar sa fa stérningsmoment
som majligt for dvriga hyresgaster och genom
gemensamma inkdp och kloka materialval kan
kostnaderna hallas nere. Med Trianons modell

Samarbeten och projekt

Stiftelsen Momentum

Stiftelsen Momentum Malmé ar en allmannyttig
stiftelse som bildats av Trianons huvudagare,
Trianon och Malmds kommunala bostadsbolag
MKB. Stiftelsen ar ett unikt samarbete for fram-
tidens Malmé med fokus pa samhéllsnytta genom
att stérka barns och ungas uppvaxtvillkor och
framtidsmojligheter. Stiftelsens mal ar att bidra
langsiktigt till ett socialt hallbart och tryggare
Malmo. Konkret innebar detta att barn och unga

i bostadsomradena Nydala, Hermodsdal, Lind-
angen och Rosengard ska ha en meningsfull och
utvecklande fritid efter skoltid och under skolloven.
Aktiviteterna ar manga och genomférs av en
mangd olika aktorer, till stor del lokala foreningar
inom idrott och kultur, t.ex., FC Rosengard, BK
Olympic, Hela Malmd, Stiftelsen Laxhjalpen och
Tillsammans i férening. Under 2022 har cirka

22 000 unga deltagit i bland annat basket, cirkus-
skola, skaparverkstad, kulturkollo, bokcirklar,
fotboll, Iaxhjalp och simskola.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Okar hyran efter renovering generellt med 1 000-
2 000 kr i manaden beroende pa ldgenhetsstorlek.
Utover detta bidrar Trianon till en inkluderande
bostadsmarknad genom flexibla krav pa inkomst
for att fa hyra lagenhet. Trianon kraver en netto-
inkomst pa 1 x bostadshyran och tillater olika
anstaliningsformer inklusive timanstalining. Detta
ar lagre krav an de flesta andra privata hyresvardar
samt allmannyttan (MKB i Malm®). For 10 procent
av bolagets lagenheter som blir lediga har férsorj-
ningsstdd godkants som inkomst och varje ar
ldmnas lediga lagenheter till Malm& stad i syfte
att dessa ska upplatas till hemldsa.

AktivBo

| samarbete med AktivBo genomférs NKI-under-
sokningar (Nojd-kund-index) for att ta reda pa
hyresgasternas uppfattning om Trianon som
hyresvard, om bostaden, om den fysiska miljon,
tryggheten i omradet och foretagets férmaga att
tillhandahalla god service. Bade hyresgaster och
medarbetare involveras |6pande i arbetet som ska
generera bade fysiska och sociala forbattringar

i omradena. Arbetet bedrivs som ett langsiktigt
projekt med internt engagemang inom forvaltning,
affarsutveckling och kommunikation. NKl-under-
sdkningarna och utvecklingsarbetet i omradena
Nydala, Hermodsdal och Lindangen syftar till att
Oka trivseln, tryggheten och pa langre sikt aven
fastighetsvardena. Detta arbete ar daven kopplat till
Trianons hallbarhetslankade 1an i Handelsbanken
dar en av KPl:erna ar 6kad trygghet i ovan
namnda bostadsomraden. Las mer pa sidan 45.
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INFORMATION

DD Vi vill skapa trygga
bostadsomraden dar sd manga
som mojligt gar till jobbet. Det
far vara hyresgaster att ma bra
samtidigt som det ger oss som
bolag ekonomiska fordelar.

Anna Heide, affarsutvecklingschef.

Yalla Trappan

Yalla Trappan verkar for att fa fler kvinnor som star
langt fran arbetsmarknaden i sysselsattning, starka
kvinnors sjalvstandighet och halsa, men ocksé bi-
dra till en dkad trygghet och service i ndromradet.
Yalla Trappan och Trianon har 2020-2022 haft ett
samarbetsavtal i Lindangen dar Yalla Trappan hyrt
en lokal for att bedriva café och lunchservering i
Trianons fastighet 1angs Munkhattegatan. Sam-
arbetet har syftat till att f& kvinnor fran omradet i
arbete, men ocksa till att 6ka trygghet och service
i omradet genom verksamhet i bottenplan pa det
nybyggda huset. Trianon bidrar vidare till kvinnors
sysselsattning i Rosengard genom att anlita Yalla
Trappan som socialt féretag och stadentreprendr
i Rosengard Centrum.

Her House Foundation

Stiftelsen Her House Foundations syfte ar att
stotta, framja och starka kvinnors halsa, rattig-
heter och valmaende genom olika férebyggande
och langsiktiga insatser med fokus pa vald i néra
relationer. Ett aterkommande problem for kvinnor
som drabbats av vald i nara relation ar att de efter
det akuta jourstodet, inte far hjalp med att flytta till
en annan stadigvarande bostad for att undkomma
garningspersonen. Genom att samarbeta med
fastighetsbolag fungerar Her House som en lank
mellan den bostadssékande kvinnan och fastig-
hetsbolagen, samt stottar kvinnan genom hela
processen. Trianons samarbete med Her House
innebar att bolaget erbjuder stiftelsen Iagenheter
med forstahandskontrakt dar kvinnor som behdver
en langsiktig etablering i skyddat boende kan
pabdrja sina nya liv.
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Arbetsgladje och maojlighet att
paverka skapar hallbar arbetsplats

Ett stottande och vanligt klimat ar en av hornpelarna i Trianons foretagskultur.

Medarbetarna ges stora mojligheter till eget ansvar och kanslan av prestigeloshet

och entreprendrskap I0per som en rod trad genom bolaget.

Trygga medarbetare som far och tar eget ansvar
gor ett battre jobb. Det ar utgangspunkten for hur
Trianon arbetar med att utveckla medarbetarna
och ledarskapet i organisationen. Trianon har en
platt organisation dar den enskilda medarbetaren
far stort ansvar och dar den prestigeldsa kulturen
gor att medarbetarna bade vill och kan leva upp till
bolagets tre vardeord: engagemang, nytankande
och mod.

Medarbetarenkat

Varje &r genomférs en medarbetarenkat i samarbe-
te med foretagshalsovarden for att mata hur noéjda
medarbetarna ar med sin arbetsplats. Generellt
trivs Trianons medarbetare mycket bra, men ur
resultatet har tre fokusomraden tagits fram som
far extra uppmarksamhet: ledarskap, delaktighet
och arbetsbelastning/stress. Trianon har efter
analys av enkaten genomfort gruppdiskussioner
och skapat ett arshjul med aktiviteter och insatser
som kopplas till resultatet av medarbetarenkaten.
Pa sa satt kan insatser sattas in dar de behovs, pa
ett metodiskt och strukturerat satt.

En inkluderande kultur

Sex gadnger om dret samlas alla medarbetare for
fysiska personalmoten dar de blir uppdaterade om

24

vad som hander i bolaget. Med jamna mellanrum
halls ocksd korta moten, sa kallade kvartssamtal,
dar medarbetarna kopplar upp sig via Teams och
far information i en specifik fraga eller kring en viss
héndelse. Aven gruppdiskussioner anvands fér
att medarbetarna ska fa tillfélle att resonera och
reflektera dver olika @mnen. Under 2022 holls
sadana diskussioner bland annat om etiska
fragestaliningar i forhallande till leverantérer och
relationen till hyresgasterna samt om energifrdgan
i samband med de stigande priserna med fokus
pa idéer till besparingar.

Introduktionsprogram fér nyanstallda

Alla nya medarbetare i Trianon erbjuds ett intro-
duktionsprogram dar de far traffa olika nyckelper-
soner i bolaget som beréattar om sitt ansvarsom-
rade. Pa sa satt forstar nya medarbetare enkelt
bolagets varderingar och arbetssatt samt ges en
chans att skapa relationer med sina nya kollegor.
For Trianons del ar introduktionsprogrammet

ett satt att sakerstalla att alla som arbetar inom
bolaget forstar bolagets varderingar och sin egen
roll i helheten. Under 2022 fortsatte arbetet med
att integrera de medarbetare som foljde med i
samband med forvarvet av Signatur Fastigheter.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Arbetsmiljé och riskbedémningar

Trianon bedriver ett systematiskt arbetsmiljdarbete
i ndra samarbete med foretagshalsovarden. Under
aret har utbildningsinsatser genomférts och sam-
tliga medarbetare har fatt HLR-utbildning. Fastig-
hetsskdtarna har aven deltagit i fallskyddsutbild-
ning. Utifrdn genomford skyddsrond har Trianon
fortsatt att forbattra sakerhetsutrustningen och
bland annat har nya riktlinjer tagits fram for arbets-
klader och skyddsutrustning.

Kompetensutveckling

Trianon ar en dppen och varderingsstyrd arbets-
plats som ger utrymme fér medarbetarna att
vara delaktiga i utvecklingsfragor. Den enskilda
medarbetarens kompetensutveckling diskuteras
och bestdms i samrad med narmaste chef och
for varje medarbetare finns ett belopp avsatt for
kompetensutveckling. Vid de arliga medarbetar-
samtalen tas en handlingsplan fram for individuell
kompetensutveckling. Ett satt att behalla duktiga
medarbetare ar de olika interna karriarvagar som
erbjuds. Trianon uppmuntrar arbetsrotation och
att medarbetare vidareutvecklas genom att soka
nya roller inom foretaget.

Styrning och uppféljning

Trianon har idag cirka 90 medarbetare och
arbetsmiljdarbetet koordineras av HR. Arbetet
sker enligt svensk lag och arbetsmiljdverkets
foreskrifter. Styrande policyer for organisatio-
nen ar bland annat:

Uppférandekoden fér medarbetare
Rutin for diskrimineringsarenden
Informationssakerhetspolicy
[T-policy

Riktlinjer for telefoni och mejl

Riktlinjer for hemarbete

En personalhandbok innehaller lagar och
specifika regler samt information om exempel-
vis arbetstider, forsakringar, semester och
férmaner.

Nar det géller Trianons relation till leveranto-

rer stalls hdga krav pa arbetsvillkor och saker-
het, vilket beskrivs i bolagets Uppférandekod
for leverantorer. Trianon har aven regler om
systematisk rapportering kring skador hos
entreprendrer, dar varje tillbud foljs upp for att
féorhindra att liknande skada sker igen. Uppfolj-
ning sker dels genom regelbundna méten med
leverantdrer och medarbetare, dels genom

en arlig medarbetarenkat.

Fastighets AB Trianon

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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44 ar

Frisktal (95) Antal anstallda vid Snittalder (42)

Totalt antal timmar minus antal arets slut (89)

sjuktimmar i forhallande till antalet
arbetade timmar under aret.

Genomsnittligt antal anstéllda
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Fokus 2023

Ett hallbart arbetsliv fér medarbetarna
genom fortsatt fokus pa omradena delaktighet,
ledarskap och arbetsbelastning/stress.

Workshops om sjélvledarskap i syfte att

ge kunskaper och verktyg for att kunna
genomfdra arbetet pa basta satt med dkad
motivation, arbetsgladje och ett bevarat
valbefinnande, bade pa och utanfor arbetet.

Oversyn av bolagets HR-processer for att

vara en attraktiv arbetsplats for bade befintliga
och nya medarbetare.

Oversyn av internkommunikationen och
foretagskulturen, genom kanalval och
varderingsverkstader.

Fortsatt fokus pa implementering av policyer.

Skyddsronder i samtliga bostadsomraden.
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Jamstalldhet och mangfald

Trianon har totalt sett en relativt jamn fordelning
av kvinnliga och manliga medarbetare. Sett till
omradesmassig fordelning finns det dock insatser
att gdra. Pa huvudkontoret ar 6vervagande andel
kvinnor, medan det bland fastighetsskotarna finns
en overvagande andel man. Trianon arbetar pa
olika satt for att utjamna kénsbalansen aven pa
avdelningsniva, bland annat genom att forsdka
rekrytera kvinnor som fastighetsskotare eller
forvaltare samt man till administrativa positioner.
Se statistik pa sidan 25. Storre delen av Trianons
verksamhet finns i Malmo och bolaget stravar efter
att den rika mangfald som finns i staden ocksa ska
avspeglas bland medarbetarna. Det finns en styrka
i att ha medarbetare som beharskar flera sprak
och enkelt kan kommunicera med hyresgaster
som inte talar svenska.

Halsa och friskvard

Halsokontroller genomférs bland medarbetar-

na vartannat ar och undersoker faktorer som
fysisk aktivitet, livsstil och psykiskt valbefinnande.
Resultaten utvarderas tillsammans med foretags-
halsovarden och eventuella dtgarder vidtas. Alla
medarbetare uppmuntras till friskvard och rorelse
bade genom ett under aret hojt friskvardsbidrag
och gemensamma aktiviteter. Under aret har
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medarbetarna i lag erbjudits att vara med i rérelse-
utmaningar genom att registrera steg och andra
aktiviteter och sedan tavla i lag om priser. Alla har
lyssnat till en inspirationsforeldsning om motivation
och hallbar traning. Frisktalet ligger pa 95 procent,
vilket ar i nivd med féregaende ar (95).

Ansvarsfull leverantérskedja

Det finns en stor medvetenhet hos Trianon om

de risker som finns i branschen rérande manskliga
rattigheter (exempelvis rattvis ersattning, arbets-
villkor och tvangsarbete). For att sakerstalla att de
manskliga rattigheterna efterlevs ar bolaget noga
med att enbart arbeta med etablerade och seridsa

partners som lever upp till gallande regler och krav.

Trianon varnar om alla som arbetar i leverantors-
kedjan. Kontinuerliga dialoger fors vid upphand-
lingar av material, renoveringsprojekt och
nyproduktion for att sakerstalla att leverantorerna
kan garantera goda arbetsvillkor, sakerhet vid
byggen samt att ingen av deras anstéllda arbetar
utan kontrakt. Trianons uppfdrandekod for
leverantorer (som bland annat innefattar anti-
korruption) diskuteras och signeras vid avtalsskri-
vande och reglerar vikten av att alla varor och
tjanster som kdps in produceras och tillhandahalls
under hallbara och ansvarsfulla forhallanden.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Hyresgasten Lena Andersson hade argumen-
terat bade lange och val om att fa bli
trappstadare i omradet Varsangen, i Malmo,
innan Trianons VD Olof Andersson antligen
gav med sig och anstéllde henne. Olof var
tveksam till att anstélla en hyresgast som
medarbetare i bolaget, men Lena sag det
precis tvartom.

“Jag menade att vi som bor har skdter
husen annu battre an nagon som inte bor
har. Vi kan omradet och vi kdnner vara
grannar. Och manga ar senare kan vi se att
jag fick ratt — nu har det blivit en viktig del av
hur Trianon jobbar. Det ar roligt att se den
utvecklingen fran att jag tjatade till mig den
férsta tjansten.”

Férutom en kortare paus pa nagot ar har
hon bott pa Varsangen, Lindangen i Malmé i
hela sitt liv. | dag arbetar hon med fastighets-
skotsel och utemiljder - haller rent, plockar
skrap, ser till att soprum och trapphus ar i

Lena ar ar med och okar
tryggheten med fler jobb
i bostadsomradena

ordning. Hon kanner de flesta som ror sig i
omradet och haller lite extra koll aven utanfor
arbetstid.

“Jag kdnner mig trygg och hemma har.
Det ar manga gronomraden, gardar utan
biltrafik och man Iar kdnna sina grannar”,
sager Lena samtidigt som en hyresgast
knackar pa dorren till omraddeskontoret.

Nar projektet Fardighet ger mojlighet
startar under 2023 kommer Lena att vara
handledare for en grupp pa fem deltagare
som alla bor i Lindangen, Hermodsdal och
Nydala. Hon kommer att vara handledare
for gruppen och lara upp deltagarna i hur
Trianon arbetar.

“Jag ser fram emot att jobba med
deltagare som verkligen vill det har. Vi har
en valdigt bra vardegrund inom Trianon med
bra stdmning och en jordnara kultur. Jag
har stannat i 13 &r och det har varit enkelt
eftersom jobbet flyter pa nar man har roligt.”

Fardighet ger mojlighet

Tillsammans med Arbetsférmedlingen lanserar Trianon under 2023 programmet Fdrdighet ger
mojlighet dar fem hyresgaster som star langt fran arbetsmarknaden far tre manaders praktik
hos Trianon, foljt av 12 manaders visstidsanstallning. Arbetsuppgifterna handlar om att halla
rent och snyggt inne och utvandigt pa Trianons fastigheter. Projektet genomférs i omradena
Linddngen, Hermodsdal och Nydala och riktar sig till arbetslosa fran 18 ar.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Stort fokus pa energibesparande atgarder

De kraftigt stigande energipriserna under 2022 har inneburit att Trianon okat

anstrangningarna att minska energiforbrukningen i fastighetsbestandet. Ett av Trianons
hallbarhetsmal for 2022-2024 ar att minska energiforbrukningen med 10 procent.

Parallellt padgar en satsning for att 0ka andelen fornybar energi som anvands.

Redan innan energipriserna skenade under 2022
hade Trianons styrelse satt som mal att energi-
forbrukningen ska minska med 10 procent under
en tredrsperiod, vilket motsvarar en minskning av
koldioxidutsldppen med 418 ton CO e. Fastig-
hetssektorn star for en tredjedel av den totala
energianvandningen i Sverige och en sjattedel av
koldioxidutsldppen. Att anvanda mindre energi far
darmed stor betydelse for bade den totala energi-
forbrukningen och for utsldppen av koldioxid och
andra vaxthusgaser.

Mal om minskad energianvandning och en
Okad andel fornybar energi finns ocksa inom
ramverket for de hallbara hybridobligationer som
bolaget emitterat (se sidorna 44-45). Energibe-
sparingar kan ske pa en rad olika satt, till exempel
genom atervinning av franluft, fonsterbyten, nya
fidrrvdrmecentraler, ny styr- och reglerutrustning
eller nya pumpar. Aven atgérder som minskar
forbrukningen av varmvatten bidrar till minskad
energianvandning. Vilka atgarder som passar
respektive fastighet avgors av fastighetens
konstruktion, byggar och standard.

Boendes delaktighet viktig

De stigande energipriserna under 2022 ar en fraga
som engagerat och oroat manga av Trianons
hyresgaster. Trianon har under aret genomfort
informationskampanjer med tips och rad om hur
energiférbrukningen kan minskas. En I6pande
dialog har forts via medarbetarna ute i omradena
och via kundservice. Minskad energiforbrukning far
positiva effekter for de individuella hyresgéasterna,
men ocksa for Trianon som helhet.

Satsning pa férnybar energi

Redan 2020 invigdes en 7 800 kvm stor solcells-
park i sodra Mdinge i nordvastra Skdne som forser
Trianons fastigheter i sédra och 6stra Malméd med
cirka 2 000 MWh fornybar el varje ar. Solcellsan-
laggningar finns pa flera fastigheter i Malma, bland
annat i Lindangen, Hermodsdal och Sofielund,
men ocksa pa taken till Rosengard Centrum och
Entré. | det nyproduktionsprojekt som ar under
uppférande i Sege Park i Malmo utnyttjas en
befintlig, aldre, solcellsanlaggning for att forse
byggprojektet med energi. Denna anlaggning
kompletteras under projektets gang med en ny
anlaggning for framtida drift.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Energifragorna ar helt centrala for oss och sa
kommer det att vara i flera ar framéver. Det
handlar bdde om kostnadsbesparingar och om
atgarder for att minska var klimatpaverkan. Med
hjalp av en extern konsult gar vi igenom alla
fastigheter och forsdker hitta kloka I6sningar
pa hur vi ska sdnka energiférbrukningen.

| vissa omraden har vi ett antal fastigheter
som ar konstruerade pa samma satt, till exem-
pel pa Lindangen. Dar kan vi hitta gemensam-
ma I6sningar och dra nytta av skalférdelar. |

DD Energifrdgorna kommer
att vara helt centrala for Trianon
under flera ar framover.

Gert Ternstrém, forvaltningschef.

vara aldre fastigheter ser det annorlunda ut
med manga helt unika byggnader. Dar kan
det ibland kravas en hel del kreativitet for att
hitta basta mdjliga 16sning.

Vi har en l&ng rad av mdjliga energibespa-
rande atgarder. Det kan handla om allt fran att
foérbattra isolering eller byta fonster till att in-
stallera solceller pa taken. Det ar det enskilda
husets forutsattningar som far styra.

Se mer om andelen férnybar energi och
energiforbrukningen dver tid pa sidan 29.
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Risk for kraftigt 6kande fjarrvarmekostnader

| princip alla Trianons fastigheter i Malmé varms
upp med fjarrvarme. Hosten 2022 aviserade Eon,
som har monopolstallning pa den lokala markna-
den, en kraftig hojning av fjarrvarmepriset i Malmo.
Det skulle innebara en stor 6kning av uppvarm-
ningskostnaden och Trianon har protesterat mot
hdjningen tillsammans med ett stort antal andra
fastighetsagare och Hyresgastféreningen eftersom
hdjningen ar storre an vad som kan anses rimligt
utifrdn kostnadslaget och marknaden. Trianon och
flera fastighetsdgare har dessutom anmalt Eon till
konkurrensverket.

Koldioxidutslapp

Trianons klimatpaverkan sammanstalls enligt
redovisningsstandarden Greenhouse Gas Protocol
(GHG Protocol) som delar in koldioxidutslapp i
scopes.

« Scope 1 ar direkta utsladpp fran
egenkontrollerade kallor. For Trianons del
innefattar det biogas for uppvarmning av
fastigheter under Trianons kontroll, samt
drivmedel fran servicebilar.

« Scope 2 ar indirekta utslapp fran inkdpt
energi. For Trianon innefattar detta
fiarrvarmeférbrukning och elférbrukning under
Trianons kontroll.

« Scope 3 ar indirekta utslapp utdver inkdpt
energi som bolaget inte har direkt kontroll dver

men som sker pa grund av bolagets verksamhet.

For Trianon innefattar detta tjansteresor med
flyg och med privat bil.
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Koldioxidutslapp 2022,
ton CO,-ekvivalenter (tCO,e)

|

I Scope 1 direkta utslapp
Biogas for uppvarmning
Drivmedel fran servicebilar

0,5tCO,e
35,7tCOLe

Scope 2 indirekta utslapp
Fjarrvarme 3960,2tCOe

Elmarket-based 0tCO.e
Scope 3
Kategori 6 — Tjansteresor 571COe

Berékningen av koldioxidutslapp fran Trianons bilar
baseras pa den arliga korstrackan, dvriga utslapp
baseras pa faktisk forbrukning. Emissionsfaktorer for
fidrrvarme kommer fran branschorganisationen Energi-
féretagen Sverige och el kommer fran leverantérens
uppgifter, for bilar och biogas har de hamtats fran UK
Government GHG Conversion Factors for Company
Reporting. Emissionsfaktorer for flygresor kommer fran
IVL (2020) och NTM (2018).

ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION

Ny fasad pa landmaérke

Langs ena sidan av Varnhemstorget i Malmo |6per fastigheten Haggen 13 som byggdes i slutet av
1960-talet. Med sina 12 vaningar har byggnaden blivit ett kant landmarke i staden, men fasaden var i
stort behov av renovering. Under 2022 fardigstalldes arbetet som bland annat omfattade fonsterbyte,
tillaggsisolering och nytt fasadmaterial. Det ursprungliga teglet har ersatts av modernt skarmtegel
som genom olika monster och struktur efterliknar det tidigare utseendet. Det tegel som rivits fran den
gamla fasaden har rensats och salts till aterbruk i andra projekt. Slutresultatet ar ett hus med bevarat
utseende, men med vasentligt sankt ljudvolym inomhus och ett ordentligt forbattrat inomhusklimat.
Energibesparingen beraknas till cirka 30 procent arligen och fler energibesparande atgarder planeras.
Projektet blev sa lyckat att det nominerades till stadsbyggnadspriset 2022.

LI ppe—

Haggen 13, Malmo.

Fastighets AB Trianon | Ars- och héallbarhetsredovisning 2022
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Fokus 2023 Férnybar energi Elférbrukning Varmeférbrukning
MWh MWh kWh/kvm MWh kWh/kvm
» Fortsatt arbete med energibesparingar 3000 20000 50 60 000 120
for att uppna malet att minska energi- 16 000 _45 50 000 -105
férbrukningen med 10 procent 2000 || | 40 000 /:_S _90
2022-2024. 12 000 ——— | m —40
30 000 - I — — -75
+ Ytterligare satsningar for att 6ka andelen 8000 - | | | ~35
férnybar energi och anvandningen av 1000 ————— || B n 20 000 [ | | | - 60
solceller. 4 000 B —30 10 000 — - - = ~45
+ Fortsatt dialog med hyresgéaster for att 0 0 25 0 30
inspirera till energibesparande atgarder. 2019 2020 2021 2022 2019 2020 2021 2022 2019 2020 2021 2022
Produktion solceller, MWh Forbrukning, MWh B Forbrukning, kWh/kvm Forbrukning, MWh B Forbrukning, KWh/kvm

Mal: Minska energiférbrukningen under perioden 2022-2024 med 10 procent.

Energi producerad av solceller som &gs av Elférbrukningen motsvarar fastighetselen. Férbrukningen Alla Trianons fastigheter férutom tre varms upp med fjarr-

Trianon, antingen direkt eller indirekt. inkluderar fastigheter dgda under hela respektive kalenderar. varme, resterande varms upp med biogas. Varmeforbruk-
Fastigheter forvarvade eller avyttrade under ett kalenderar ar ningen motsvarar uppvarmning av alla ytor for inkluderade
saledes exkluderade fran det arets varden. Férbrukningen fastigheter. Forbrukningen inkluderar fastigheter dgda under
per kvm &r berdknad pa total fastighetsyta for respektive hela respektive kalenderar. Fastigheter férvarvade eller
kalenderar, 347 141 kvm fér 2019, 430 352 kvm fér 2020, avyttrade under ett kalenderar ar séledes exkluderade fran
457 637 kvm fér 2021 och 600 400 kvm for 2022. det arets varden. Total férbrukning har okat p.g.a. att fler

fastigheter har forvarvats. Normalarskorrigerade varden har
anvants. Forbrukning per kvm ar berdknad pa fastigheternas
totala Atemp? for respektive kalenderar, 347 141 kvm for
2019, 430 352 kvm foér 2020, 457 637 kvm foér 2021 och
600 400 kvm fér 2022.

Motetten 2, Malmo.
*Summan av invandig area for respektive vaningsplan,
vindsplan och kéllarplan som varms till mer &n 10 °C.
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EU-taxonomin

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

EU:s taxonomiforordning ar ett gemensamt klassificeringssystem for
miljomassigt hallbara ekonomiska verksamheter, som syftar till att hjalpa
investerare att identifiera och jamfora miljdmassigt hallbara investeringar
samt ett verktyg for att na EU:s klimatmal och malsattningarna inom EU:s
grona tillvaxtstrategi. Trianons rapportering utgors av frivilliga upplysningar.

Trianon ser behovet av fastighetsbranschens
bidrag i omstaliningen gentemot EU:s hallbara
tillvaxtstrategi och malsattningen att bli den forsta
klimatneutrala kontinenten 2050.

Eftersom Trianons fastighetsportfolj till storsta
del bestar av befintliga byggnader, beslutade
bolagets styrelse under 2021 om ett nytt hallbar-
hetsmal med energibesparingar om 10 procent
2022-2024, vilket motsvarar en minskning av
koldioxidutsldppen med 418 ton COe. Malet
kommer att innebara ett 6kat antal investeringar
for att minska energifdrbrukningen i fastigheterna.

Trianons taxonomiférenlighet
Rapporteringskraven géller i dagslaget bara for
foretag som ar fler an 500 anstallda. Kraven inne-
béar att dessa foretag i sin hallbarhetsrapport ska
inkludera information om hur och i vilken utstrack-
ning foretagets verksamheter ar forknippade med
taxonomiférenliga verksamheter. Fdretag som inte
omfattas kan frivilligt valja att rapportera. Trianon
l[dmnar frivilliga upplysningar om hur stor del av
verksamheten som omfattas av taxonomin.

De aktiviteter Trianon identifierat som berdrs av
EU-taxonomin &r 7.7 Forvarv och dgande av bygg-
nader samt 7.1 Uppférande av nya byggnader.

Andel som omfattas

Omfattning och redovisning

I enlighet med EU:s taxonomiférordning beddmer
Trianon hur stor del av bolagets verksamheter som
omfattas av taxonomin baserat pa: omsattning
(Turnover), driftskostnader (OPEX) samt kapital-
utgifter (CAPEX).

Omsdttning/Turnover

Redovisningen av omsattning motsvarar totala
hyresintakter for koncernen, se not 4 sidan 76.
Hyresintakter ar hanforliga till den ekonomiska
aktiviteten 7.7 Férvarv och agande av byggnader.

Driftsutgifter/OPEX

Redovisning av koncernens fastighetskostnader
eller driftskostnader avser fastighetskostnader
direkt hanforliga till fastigheter sasom I6pande
skotsel, underhallskostnader och reparationer.

Kapitalutgifter/CAPEX

Redovisning av investeringar i befintliga fastigheter
inklusive om- och tillbyggnader samt nyproduktion
av nya byggnader. Totala investeringar utgors
koncernens samtliga investeringar i anlaggnings-
tillgangar, se not 17 sidan 81.

Trianons frivillga upplysningar om taxonomiforen-
lighet aterfinns pa sidorna 101-102. Upplysningar-
na lamnas forsta gangen for rakenskapsaret 2022.

Andel som inte omfattas Andel férenlig med

KPI Totalt, Mkr av taxonomin, % av taxonomin, % taxonomin 2022, %
Omsattning 688,3 100 8,06
Driftsutgifter -81,9 100 4,5
Kapitalutgifter 593,9 100 0

30

ARSREDOVISNING 2022

Liljan 12, Malm®.
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FORVARVA OCH AGA

Farre forvarv men alla affarsmojligheter utvarderas

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Efter ett mycket forvarvsintensivt 2021 blev 2022 betydligt stillsammare. En osaker omvarld
2022 har forandrat hela transaktionsmarknaden och Trianon har sett en prisbild dar saljarnas
forvantan legat i overkant. Trianon fortsatter dock att utvardera alla affarsmojligheter och star
redo att gora forvarv som bidrar till att 6ka den genomsnittliga direktavkastningen i portfoljen.

Trianon gick in i 2022 med avsikt att fortsatta den
aktiva forvarvsstrategin fran 2021. Under 2022 har
en stigande osakerhet pa marknaden lett till en
markant skillnad mellan saljarnas forvantan och det
som koparna ar villiga att betala. Stigande kostna-
der for bland annat rantor och energi adderar till
den osakerhet som kriget i Ukraina medfor.

Under 2022 gjordes ett forvary, nar aterstaende
50 procent av fastigheten Svedala 8:16 i Svedala
forvarvades. Trianon skotte forvaltningen av fast-
igheten sedan tidigare och har nu tagit dver hela
dgandet. Fastigheten innehaller en livsmedelsbutik
och sex lagenheter.

Samtliga affarsmojligheter som uppstar i
regionen utvarderas och analyseras, men under
2022 identifierades farre forvarv som uppfyllde
kriterierna i Trianons forvarvsstrategi.

Forvarv i Malmoregionen

Fokus for Trianon ar Malmo med omnejd, dar det
redan idag finns organisation och infrastruktur

pa plats, vilket minskar overheadkostnaderna vid
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ett nytt forvarv. Forvarv i storre skala pa nya orter
kraver ofta etablering av en lokal forvaltningsorga-
nisation, vilket kan ta tid och vara kostsamt.
Fastigheter som forvarvas ska forutom ett
attraktivt geografiskt lage ocksa passa brain i
Trianons 6vriga bestand och ha en utvecklings-
potential som ger utrymme for vardeskapande
forbattringar. Att forvarvet bidrar till en dkad direkt-
avkastning i Trianons portfdlj ar en viktig princip.

Forsaljning av projektfastigheter

Trianon har ett mal om en investeringsvinst fran
projektportfélien om 100 Mkr per ar. Under 2022
saldes projektfastigheten Kv Hanna i Burlov till
Burldv Center Fastighets AB som ar ett joint
venture tillsammans med Wallfast. Totalt omfattar
projektet 111 lagenheter samt lokaler, med en
total yta om 16 600 BTA kvm.

I'juli tecknades avtal om forsaljning av 391 ung-
domsbostader pa Norra Sorgenfri i Malmo. Kbpare
ar Willhem, till ett dverenskommet fastighetsvar-
de om 822 Mkr. Investeringsvinsten kommer att

redovisas i Trianons resultat under projektets gang
utifrdn nedlagda kostnader, vilket kommer att ha
en positiv paverkan pa Trianons mal om investe-
ringsvinsten. Byggstart sker i bérjan av 2023.

| oktober och december salde Trianon och
Wallfast byggratter i Burldv till Tornet och Riks-
byggen. Det dverenskomna fastighetsvardet var
45 Mkr respektive 27 Mkr och tilltrade till omradet
sker under 2023. Forsaljningen skapar storre moj-
ligheter for Burldv att vaxa i de centrala delarna.

Strategi for 2023

Trianon fortsatter att utvardera alla affarsmajlig-
heter och &r redo att gora forvarv nar ratt fastighet
finns pa marknaden till ratt pris. Historiskt har
bolaget gatt en egen vag kring forvarv och sett
mojligheter dar andra sett problem, till exempel
nar det géller Entré och Rosengard Centrum i
Malmé. Under 2023 fortsatter arbetet med att
hitta attraktiva forvarv i samma anda som bolagets
vardeord — engagemang, nytankande och mod.

Fastighets AB Trianon

o

Principer for Trianons forvarv

« Forvarvet ska passa in i Trianons
affarsmodell om att aga, forvalta, utveckla
och bygga fastigheter i Malm® med omnejd.

« Forvarvet ska bidra till en 6kad
genomsnittlig direktavkastning i portfoljen.

« Fastigheten ska ha ratt geografiskt lage i
férhallande till Trianons dvriga bestand.

« Fastigheten ska ha en utvecklingspotential
— exempelvis for att Trianon ska kunna gora
vardeskapande investeringar.

Det ska dock alltid finnas utrymme att géra
forvarv utanfér ramen, om erbjudandet ar sa
attraktivt och med sa stor potential att det
inte gar att motsta.

For forvarv i kranskommunerna tillkommer:

« Fastigheten ska ligga i en kommun med
tillvaxt, med fordel ha ett stationsnara lage
och vara stor nog for att kunna utnyttja
synergier med Trianons férvaltning.

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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FORVARVA OCH AGA
Fastighetséverblick Verkligt Antal Verkligt varde/ Samhalls- Kommersiell .
varde, Mkr fastigheter kvm, Kr Bostadsyta, %  serviceyta, % yta, %  Ovrigt, %
Malmo, City 4159 37 27 809 45 19 27 10
Malmé, vastra 2381 26 42 977 64 4 32 0
Malmo, sédra och dstra 4490 34 24 170 90 7 2 1
Sodra Skane
exklusive Malmo 700 17 14 823 86 4 7 3
Norra Skane 798 34 19 063 83 17 0
Norr om Skane 334 6 29 903 53 47 0
Summa 12 863 154 26 197 72 12 13 3
Trianons forvarv under 2022
Antal fastigheter Kvm Lagenheter Vérde Information
Svedala 8:16 1 3405 7 39 Forvarvy 50%
9 Vi ér intresserade av att forvarva
Trianons avyttringar under 2022 faStIgheter som har ett attl’aktlvt
Antal fastigheter Kvm Lagenheter Virde Mkr Képare geografiskt lage, passar in i vart dvriga
Byggratt, Burlév - 12 500 - 45 Tornet bestdnd och har en potential for
Kv Hanna, Burldv 2 16 600 BTA 111 Burlév Center Fastighets AB vardeskapande forbattringar.
Ungdomsbostader, Malmd 2 391 822 Willhem Jonas Karlsryd, transaktionschef
Byggratt, Burldv - 6 700 - 27 Riksbyggen
Verkligt varde forvaltningsfastigheter
15 000
12 000 — —
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter dkade fran 12 666 Mkr
9000 B den 31 december 2021 till 12 863 Mkr den 31 december 2022,
6 000 || | huvudsakligen genom investeringar i nyproduktion och ombygg-
nader till ett varde av 555 Mkr och vardeférandringar om -235 Mkr.
3000 — | | B Varderingen av Trianons fastighetsbestand gérs av oberoende
o externa varderingsbolag. Mer information se not 17, sidan 81-82.
31 dec 31 dec 31 dec Netto Nya Vérde- 31 dec Netto Nya Varde- 31 dec
2018 2019 2020 férvarv  investeringar foérandring 2021 forvarv  investeringar foérandring 2022

Fastighets AB Trianon |
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Hog efterfragan pa bostader
och lokaler for samhallsservice

Efterfrdgan pa bostader ar fortsatt mycket hog i Trianons verksamhetsomrade,
medan en viss avmattning skett nar det galler butikslokaler. Trianon moter detta
med en offensiv och nytankande uthyrningsstrategi och har okat fokus pa lokaler
for samhallsservice, dar kontrakten ofta ar langvariga.

Marknaden for hyresratter i Malmé ar fortsatt
mycket god och Trianon har cirka 100-150
sOkande per lagenhet som blir ledig. Efterfragan
ar sarskilt hog pa lagenheter med rimlig hyra och
en viss avmattning i efterfragan syns nar det galler
nyproducerade lagenheter dar hyran ar nagot
hogre. Trianon har en generds uthyrningspolicy
for att mojliggdra for en bredare malgrupp med
l&gre inkomster att sdka bostad.

Beddmningen &r att Malmé med omnejd under
manga ar framdver fortsatter att vara en attraktiv
plats att bo pa. Trots omfattande nyproduktion de
senaste aren kommer efterfragan pa hyreslagen-
heter att vara fortsatt hdg. Efterfragan pa bostads-
ratter har dock sjunkit markant under 2022, vilket
syns i en forandrad prisbild. Det fallande intresset
for bostadsratt som boendeform kan bidra till en
ytterligare dkning i efterfragan av Trianons hyres-
l&dgenheter.

Okat fokus pa samhillsservice

Efterfragan pa kontorslokaler &r stabil och Trianon
hade vid arets utgang endast ett fatal vakanser.
Den ekonomiska oron i omvarlden leder till ndgot
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lAngsammare beslutsprocesser, men de lokaler
som blir lediga hyrs ut igen pa samma hyresniva-
er. Nya arbetsformer och distansarbete som ett
resultat av pandemin kan paverka vilken typ av
kontor som efterfragas, men annu kravs relativt
fa anpassningar av kontorslokaler for inflyttande
hyresgaster.

Bade butiker och kontor kan konverteras till
lokaler for samhaéllsservice, till exempel vardcentraler
eller annan samhallsviktig verksamhet. Detta kan
krdva mer genomgripande forandringar av lokalen
an omflyttning av kontorsverksamhet, men innebar
i gengald oftast langre kontrakt med hyresgaster
som har stabila finanser. Uthyrningen av lokaler
for samhallsservice dkar inom Trianons bestand.
De storre kontrakt som tecknades under 2022
framgar av tabellen pa sidan 35.

Vikande intresse for butiker

Under 2022 har det markts en tydlig nedgang i
efterfrdgan pa butikslokaler. Detta ar ett resultat av
den osakerhet som uppstatt som en foljd av kriget
i Ukraina, stigande rantor och 6kande kostnader
for energi, ravaror med mera. Trianon moter

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

denna utveckling med hjalp av en mycket aktiv
och entreprendrsdriven uthyrningsstrategi dar
mojliga hyresgaster proaktivt kontaktas eftersom
deras koncept skulle tillféra handelsplatsen mer-
varden.

| delagda Rosengard Centrum &r all yta uthyrd
och ett antal aktorer star pa ko for att etablera sig.
Fastigheten har under de senaste aren planerats
om sa att de tidigare mycket djupa och svarar-
betade butikslokalerna gjorts mindre och ytorna
bakom hyrts ut till annan verksamhet. Det skapar
ett kdpcentrum som ar lika livfullt som tidigare,
men med battre forutsattningar for butiksdgarna
och hogre intékter for Trianon.

| delagda Burldév Center var uthyrningsgraden
44 procent nar Trianon forvarvade fastigheten i
slutet av 2020. Sedan dess har uthyrningsgraden
Okat till 70 procent och under 2022 dppnade
Willys, som 2023 fatt séllskap av Team Sportia och
Cykelgiganten.

| Entré fortsatter konverteringen fran ett ren-
odlat kdpcentrum till en fastighet med samhalls-
service, upplevelsecentrum, restauranger och
narhandel. Se separat faktaruta.

Fokus under 2023

« Fortsatt offensiv strategi for uthyrnings-
verksamheten dar potentiella hyres-
gaster for kommersiella lokaler aktivt
sOks upp.

« Fortsatta renoveringar av lagenheter
enligt Trianonmodellen i samband med
utflyttning.

» Fardigstallande av Entréfastigheterna
med fokus pa samhallsservice, kontor
och handel.

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Offensiv strategi

Lediga bostader och kontorslokaler marknadsfors
genom digitala kanaler medan den vikande mark-
naden for butikslokaler kraver en mer offensiv stra-
tegi. Trianon bedriver en uppsokande verksamhet
genom att bland annat kontakta lokala naringsidka-
re vars befintliga koncept skulle kunna komplettera
utbudet i Trianons fastigheter. Det kan handla om

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION

HYRA UT OCH FORVALTA

215Mkr |

Nettouthyrning 2022

caféer eller annan verksamhet som ger ett mer-
varde till det befintliga utbudet. Uthyrningspolicyn
praglas av Trianons vardeord om engagemang,
nytdnkande och mod. Det handlar om att pa ett
snabbt och flexibelt satt hitta en gemensam platt-
form tillsammans med den potentiella hyresgasten,
for att hitta en 16sning som gynnar bada parter.

Storre kontrakt tecknade under 2022 med kommersiella hyresgéaster

Fastighetsbeteckning

Hyresgast

Burlév Center
Kv. Hanna
Entré

Entré

Burlév Center
Sandsjon 2
Spiralen 10
Rosengéard Center
Entré

Vipan 9
Burldv Center

Cykel & Sport i Burlév AB
Region Skane

Extremezone AB

Evidia Sverige AB

KappAhl Sverige AB
Forskolan Telningen ekonomisk férening
Stiftelsen Skane Stadsmission
Vital Halsa 365 AB

Oranos Clinic
Friskvardspsykiatrin Skane AB
Amart Triangeln AB

Entré - fran misslyckat képcentrum till Ionsam fastighet

Nar Trianon férvarvade kdpcentret Entré i
Malmo var det manga som hojde pa dgon-

samhallsservice, kontor, restauranger och
upplevelser trangs sida vid sida. Genom att

Typ av fastighet Langd, ar Kvm
Kommersiell fastighet 7 1041 brynen. Trots sitt till synes perfekta lage vid konvertera butiksyta till kontor och samhalls-
R . Malmds norra infart hade Entré under en service har fastigheten fatt ett nytt liv och
Samhallsfastighet 15 844 . . X
Kommersiel fastighet 65 708 lang tid varit ett sorgebarn — med fomma under 2022 teckn:ﬁdes nya kontrakt med
! lokaler, ekande gangar och kantstott rykte. bland annat Malmé stads gymnasie- och vux-
Kommersiell fastighet 10 766 Dar ingen annan sag potential tankte Trianon  enutbildningsforvaltning, Statens servicecen-
Kommersiell fastighet 3 7 nytt och férvarvade fastigheten 2017. Da ter och en réntgenmottagning. Tillsammans
Samhélisfastighet 5 709 var strax under halften av ytan (48 procent) med Malmé stad planeras de omgivande
Kommersiell fastighet 2 602 uthyrd och hyresgasterna lamnade i strid gronytorna och torgytorna sa att omradet
Kommersiell fastighet 7 587 strom. blir attraktivt att bo och réra sig i och den
Kommersiell fastighet 10 500 Fem ar senare ar fastigheten kontrakterad avsomnade plats som Entré en gang var
Kommersiel fastighet 5 480 till 98 procent och arbetet fortsatter med att ~ har fatt nytt liv.
Kommersiell fastighet 5 390 skapa en fastighet dar bostadsnara handel,
7434

Fastighets AB Trianon
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Fortsatta vardeskapande renoveringar
och stort fokus pa energieffektivisering

Under 2022 fortsatte det vardeskapande arbetet med att renovera lagenheter i
samband med omflyttning. Energifragan har under aret varit central och arbetet
med energieffektiviseringar i bestandet har fatt ett stort fokus.

Trianons mal ar att arligen renovera 200 lagenheter.
Under 2022 renoverades 151 (186) lagenheter.
Den lagre renoveringstakten beror framst pa att
omflyttningen mattats av nagot. Renoveringspo-
tentialen i Trianons fastighetsbestand ar stor och
uppgar till 62 procent (68).

Trianonmodellen

Trianon tilldmpar en renoveringsstrategi som
bygger pa att Idagenheter med renoveringsbehov i
forsta hand upprustas i samband med omflyttning.
Detta for att paverka 6vriga hyresgaster sa lite som
mojligt, men ocksa av kostnadsskal. Renovering av
en lagenhet sker vanligen enligt den sa kallade
Trianonmodellen som innebar en omfattande upp-
rustning. K&k och badrum byts ut, alla ytskikt gors
om och vitvarorna byts ut.

Materialvalen gors med eftertanke sa att lagen-
heten ska halla god standard samtidigt som hyres-
nivan for den inflyttande hyresgasten fortsatter att
vara rimlig. Genom att anvanda en standardiserad
modell sparas bade resurser och kostnader. Plane-
ringen av arbetet blir enklare, inkdpen kan goras i
stdrre volymer och beprévade material anvands.
Trianonmodellen anvands i de delar av fastighets-
bestandet dar planldsning och standard ar likartad
i manga lagenheter. | de fastigheter som har sar-
skilda forutsattningar pa grund av till exempel alder
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eller konstruktion goérs renoveringar enligt den sa
kallade krysslista som har avtalats mellan Hyres-
gastféreningen och Fastighetsagarna.

Aven kommersiella fastigheter renoveras enligt
sina forutsattningar. | en del fall konverteras tidigare
kontorsfastigheter till anvandning som samhalls-
fastigheter. Sa har till exempel skett i fastigheten
Hyllie 9:5i Malmo, dar ett tidigare kontor byggts
om for att inrymma férskola, vardcentral, folkhdg-
skola och annan samhallsviktig verksamhet.

Okande kostnader

Oron i omvarlden har lett till bade 6kande material-
kostnader och stigande rantor. Under 2022 fick
stor kraft ldggas pa avtalsférhandlingar med leve-
rantorer for att sakerstalla att kostnadsbilden
paverkas i sa liten grad som majligt.

De stigande kostnaderna innebar att 2023 blir
ett ar da fokus laggs pa standardférbattringar i
samband med omflyttningar, vilket ger 6kade
hyresintakter. Daremot kommer stora delar av det
planerade underhallet att skjutas pa framtiden
eftersom kostnadslaget inte motiverar storre inves-
teringar. Trianons filosofi for [6pande underhall ar
att folja den tekniska livslangden for varje enskild
fastighet. Underhall gérs nar det behdvs, snarare
an vid exakta tidsintervall. Dar det ar mdjligt for-
sOker Trianon att kombinera underhall med andra

vardeskapande aktiviteter, till exempel att montera
solceller i samband med att ett tak renoveras.
Trianon har en nara och god relation till sina entre-
prendrer, som ofta ar smaskaliga och har arbetat
at Trianon lange. Dessa etablerade relationer ar
en styrka nar omvarlden ar orolig, eftersom det
finns ett gemensamt intresse av langsiktiga och
stabila I6sningar som gynnar alla parter.

Integration av Signatur Fastigheter

Under 2022 fortsatte det omfattande arbetet med
att integrera de fastigheter som férvarvades av
Signatur Fastigheter under 2021. F&r Trianons

del handlar det om att férvaltningsorganisationen
undersdker och utvarderar fastigheterna och
deras renoveringsbehov. Nagra av Signatur Fastig-
heters medarbetare har valt att Iamna sina jobb
efter forvarvet, vilket inneburit uppbyggnad av

en delvis ny forvaltningsorganisation.

Fokus pa energieffektivisering

Energifragan blev central i samhallet under 2022
och stor kraft har darfor lagts pa att undersdka
mojligheterna till energieffektiviseringar i bestan-
det. Trianons mal ar att spara 10 procent av
energifdrbrukningen under 2022-2024, vilket
motsvarar en besparing om 6 Mkr arligen.

Las mer om detta arbete pa sidorna 27-29.

Fokus for 2023

Malet ar fortsatt att renovera 200 lagen-
heter arligen. Utover detta l1aggs stor
fokus pa energieffektiviserande atgarder
i bestandet, till exempel varmeatervin-
ning samt installation av varmepumpar
och solceller. Planerat underhall som
inte ar tekniskt nddvandigt under 2023
kommer att skjutas framat till dess att
kostnadslaget for material och entre-
prendrer blir mer attraktivt.

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Potentialen i lagenhetsbestanden

JIR

!

Orenoverade lagenheter  62% (68)
Renoverade lagenheter 26% (22)
Nyproduktion 12% (10)

Renoverade lagenheter per kvartal
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Renovering av lagenheter gors i samband
med omflyttning och malet ar att renovera
200 lagenheter per ar. Under 2022 renovera-
des 151 lagenheter. Lagre omflyttning i det
orenoverade bestdndet har lett till att renove-
ringsmalet inte uppnatts under aret.

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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BYGGA

Fortsatt nyproduktion i osaker konjunktur

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Trots den snabba nedgangen i byggkonjunkturen under 2022 fortsatter Trianon
med pabodrjade projekt pa attraktiva platser i Malmoé med omnejd. Efterfragan pa
bostader i Malmo ar fortsatt hog och beddémningen ar att nyproduktionen tillfor

langsiktiga varden for bolaget.

Varje lagenhet som blir ledig i Trianons bestand far
100-150 sdkande. Det ar en indikation pa att
bostadsmarknaden i Malmé med omnejd fortsatt
har stor potential och att efterfragan inte kommer
att mattas av under de kommande aren. Enligt
prognosert kommer Malmods befolkning att vaxa
med &ver 150 000 invanare under de kommande
25 aren.

En av hdrnpelarna i Trianons strategi for den
framtida fastighetsportfoljen ar att komplettera
nyférvary med produktion av nya bostader. Under
2022 pagick produktion av 700 ldgenheter i egen
regi eller som joint ventures med andra fastighets-
dgare. Sammanlagt omfattade Trianons projekt-
portfélj 600 detaljplanerade lagenheter vid slutet
av 2022.

Fokus pa Malm6é med omnejd

De projekt som ar under uppfdrande ligger alla i
Malmé med omnejd. | Sege Park uppfors 65
hyresratter och 11 bostadsratter i en lummig och
attraktiv parkmiljé dar stor vikt 1aggs vid hallbara
|6sningar i form av olika modeller for delningseko-
nomi. Inflyttning i hyresratterna berdknas till andra
halvan av 2023.

Pa Norra Sorgenfri har Trianon initierat
uppférandet av 391 bostader for unga. Under
2022 slutfordes forsaljningen av detta projekt till
Willhem. | Hyllie i sddra Malmo byggs 73 lagen-

tKalla: Malmo stads befolkningsprognos 2020-2030.

heter i kvarteret Badmdssan pa ett attraktivt lage
nara station, kdpcentrum, arenor och restauranger.
Inflyttning beradknas till slutet av 2023.

| Burldév norr om Malmo ager Trianon ett stort
stadsutvecklingsprojekt tillsammans med Wallfast.
| direkt anslutning till detta ligger kvarteret Hanna
med 111 ldgenheter och lokaler. Under 2022 salde
Trianon projektet kvarteret Hanna till Burlév Center
Fastighets AB som Trianon samager med Wallfast.
Forsaliningen innebar att samtliga projekt och
fastigheter i Burldévs kommun nu saméags med
Wallfast.

Centralt i Svedala har Trianon kopt ett nypro-
duktionsprojekt av Wastbygg som uppfort 53
hyreslagenheter med berdknad inflyttning varen
2023.

Osakerhet om investeringsstod

De senaste aren har Trianon i forsta hand byggt
nya bostader med hjélp av det statliga investe-
ringsstdod som erbjéds under aren 2017-2021.
Sammanlagt har Trianon byggt 393 lagenheter
med investeringsstdd — samtliga i Malmd med
omnejd. Infor att investeringsstddet avskaffades i
slutet av 2021 Idmnade Trianon in en ansdkan for
ytterligare tre projekt om totalt 194 hyresratter. Vid
utgangen av 2022 hade beslut fortfarande inte
fattats om Trianon kommer att beviljas stéd for
dessa projekt.

https://malmo.se/Aktuellt/Artiklar-Malmo-stad/2020-06-18-Ny-befolkningsprognos-for-ar-2020-2030.html
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Gestaltning av Limhamns silor

I Limhamn i sydvastra Malmé syns fortfarande sparen av nastan hundra ars cementproduktion. Tre
stora och tre sma silor star kvar pa basta lage i hamnen, och paminner om industrins glansdagar.
Trianon ager fastigheterna tillsammans med Lernacken Fastigheter och har under 2022 i nara sam-
arbete med Malmo stad genomfért en arkitekttavliing om den framtida gestaltningen av omradet.
Hela 68 arkitektkontor anmalde sig till tavlingen och fyra valdes ut att deltaga. | februari 2023 utsag
juryn Habitat som det vinnande forslaget, ett forslag som nu bearbetas i en kommande detaljplane-
process som i framtiden kan innebara nya bostader i en attraktiv och havsnara stadsmiljo.

Fastighets AB Trianon | Ars- och héallbarhetsredovisning 2022
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Projektportfolj
Forvantat

Antal BOA/LOA Bedomd Nedlagda Bedomt hyres- Forvantad fardig-
Projektfastigheter lagenheter BTA kvm kvm investering, Mkr  kostnader, Mkr vérde, Mkr byggstart stédllande
Projekt befintliga fastigheter
Entré — Rolf 6 0 11900 7100 245 240 17 2021 2022
Summa projekt befintliga fastigheter o] 11 900 7100 245 240 17
Projekt med gallande detaljplan
Badmdossan 1, Hyllie (lokaler och hyresrétter) 73 5 450 4200 150 102 8 2021 2023
Centralkdket 1, Sege Park (hyresréatter) 65 4 850 3750 122 88 6 2021 2023
Svedala 1:87 (hyresratter) 53 4700 3700 112 0 6 2021 2023
Norra Sorgenfri, etapp 1 och etapp 22 391 22 200 16 650 726 78 37 2022 2026
Centralkdket 1, Sege Park (bostadsratter) 11 1600 1300 49 8 0 2023 2025
Fjallrutan 1 (bostadsratter) 12 1050 900 35 1 0 2023 2025
Summa projekt med gallande detaljplan 605 39 850 30 500 1194 278 57
Projekt under detaljplanering
Bjornen 6, Skurup 50 4500 1 2023 2025
Svedala 25:18 143 10 000 2 2023 2025
Svedala 22:8 41 4100 2 2023 2025
Ostergard 3, Skurup 65 4200 1 2023 2025
Husie 172:75, Malmo 60 9 000 2 2023 2025
Mjolkboden 4, Stockholm 36 3999 3 2024 2026
Vallhunden 8, Stockholm 28 2 670 1 2024 2026
Spiralen 10, Malmo 123 17 000 1 2025
Summa projekt under detaljplanering 546 55 469 o] (/] 12 (o]
Summa projektportfolj 1151 107 219 37 600 1439 529 74
Framtida méjliga detaljplaner
Alven 26, Malmo 28 2670 1 2024 2026

Bunkeflostrand 155:3

+ Kontor enligt detaljplan. Ombyggnation av befintlig byggnad.
2 Norra Sorgenfri Etapp 1 och 2 avyttrad med tilltréde dé fastigheten &r fardigstalld.

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022

BYGGA

Fokus for 2023

Under 2023 fortsatter Trianon att arbeta
aktivt med projektportfoljen. Det radande
ekonomiska laget i omvarlden innebar
bade hot och mdjligheter och Trianon
foljer utvecklingen noga. Malsattningen
ar att ha en projektportfolj med god risk-
spridning, etableringar pa attraktiva lagen
och fokus pa bostadsfastigheter.

w
©



INNEHALL OM TRIANON

HALLBARHET

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Joint venture - delad risk och okad formaga

Trianon samarbetar med flera andra aktorer pa fastighetsmarknaden genom
olika joint ventures. | dag finns joint ventures for utvecklingsprojekt i Rosengard
Centrum, Burlov Center och det planerade projektet Limhamns silor.

Trianon har i dag tre aktiva joint ventures som
avser bade befintliga fastigheter och kommande

projekt.

Fordelen med ett joint venture ar att de delta-

gande aktorerna delar risken och samtidigt kan
stotta projektet med olika typer av kompetens och
erfarenhet. Ett sddant samarbete kan vara mer
vardeskapande an att bolagen agerar var for sig.
Nedan presenteras nagra av Trianons pagaende
joint venture-engagemang.

Rosengard Centrum

Under 2021 sdlde Trianon 50 procent av Rosen-
gard Centrum till Fastighets AB Hemmaplan, som
ags av Bonnier Fastigheter och Brunswick Real
Estate. Gemensamt ska parterna vidareutveckla

Rosengard Centrum i ett stort stadsutvecklings-

projekt med ny samhallsservice och nya bostader
och samtidigt dka den sociala hallbarheten i omra-
det. Trianons stora lokalkdnnedom och langvariga
sociala engagemang i Malmé ar ett viktigt bidrag
till det arbetet.

Burlév Center

Ett annat stort joint venture avser Burldv Center,
dar Trianon ager ett stort stadsutvecklingsprojekt
tillsammans med Wallfast. | oktober 2022 salde
Trianon projektet Kv Hanna med 111 lagenheter
och lokaler till Burlév Center Fastigheter AB som
Trianon ager tillsammans med Wallfast. Forsaljning-
en 6kar mdjligheterna att tillsammans med Wallfast
utveckla omradet runt den kommande Burlov
Centralstation som har ett mycket attraktivt lage

i Malmo-Lund-regionen. Redan 2023 kommer det

att ga tag var tionde minut till Malmé och Lund,
med bara 5 respektive 7 minuters restid.

Limhamns silor

Nara det gamla farjelaget pa Limhamn star tre
hdga silor som finns kvar sedan platsen var en
viktig del av den svenska cementtillverkningen.
Har planeras ny bebyggelse med bostader och
lokaler for handel och service. Projektet ar ett joint
venture mellan Trianon och Lernacken Fastigheter
AB och under 2022 inleddes en arkitekttavliing om
gestaltning av det nya omradet. | februari 2023
utsag juryn Habitat som det vinnande forslaget,
ett forslag som nu bearbetas i en kommande
detaljplaneprocess som i framtiden kan innebara

nya bostader i en attraktiv och havsnara stadsmiljo.

Antal BOA/LOA Bedomd Nedlagda Bedoémt hyres- Forviantad Forvantat
Joint venture lagenheter BTA kvm kvm investering, Mkr kostnader, Mkr varde, Mkr byggstart fardigstéllande
Rosengardsbiblioteket 0 2000 75 74 [9) 2020 2022
Kvarteret Hanna, Burlév
(lokaler, hyresratter och bostadsréatter) 111 16 600 11 500 463 130 18 2022 2024
Rosengard Centrum, etapp 1 Sodra 54 5400 3 2022 2024
Tagarp 15:4 etapp 1 (Burlév Center) 525 48 000 15 2022 2025
Rosengard Centrum, etapp 1 Norra 75 7 000 3 2023 2025
Bojen 1 och Fendern 1 (Silor pa Limhamn) 70 15 000 0 2024 2027
Tagarp 15:4 etapp 2 (Burldv Center) 910 85 000
Summa 1745 179 000 11 500 538 226 24

Framtida méjliga detaljplaner
Rosengard Centrum, etapp 2 och 3
Smedjan 2, Malmé
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Okad andel hallbar finansiering

En diversifierad fastighetsportfolj med starka kassafloden samt en hog

andel bostader och samhallsfastigheter sakerstaller att Trianon har en god
kapitaltillgdng. Verksamheten finansieras med eget kapital, hybridkapital och
externa 1dn. Under 2022 fortsatte Trianon att dka andelen hallbar finansiering.

Intresset for hallbar finansiering 6kar bland bade
kreditgivare och fastighetsbolag och Trianon
skapade redan 2019 ett ramverk for hallbar finan-
siering. Under 2022 har nya ramverk tagits fram i
syfte att spegla det dkande intresset for sociala
och gréna tillgdngar inom fastighetssektorn. Fran
att enbart ha omfattat obligationer kan nu samtliga
skuldinstrument inga i ramverket, som upprattats
i enlighet med Sustainability Bond Guidelines (ut-
format av ICMA) samt Green Loan Principles och
Social Loan Principles (utformade av LMA). En
oberoende tredje part, ISS ESG, har genomfort
en extern granskning av ramverket.

Hallbara hybridobligationer
Under 2022 emitterades nya efterstallda hallbara
obligationer om 500 Mkr som noterats pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bond List. Dessa obligatio-
ner har evig |6ptid till den rérliga rantan 3 manaders
STIBOR +7,00 procent. Hybridobligationen bok-
fors som eget kapital minskat med transaktions-
kostnader.

| samband med emitteringen av de nya obliga-
tionerna ldmnades ett aterkdpserbjudande till inne-
havarna av de efterstallda hallbara obligationer
som Trianon emitterade 2019. Erbjudandet
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accepterades av innehavare motsvarande ett totalt
nominellt belopp pa 402 Mkr av de 500 Mkr som
totalt emitterats.

Emissionslikviden fran hybridobligationerna
anvands i enlighet med Trianons hallbara ramverk,
med inriktning pa social och grén hallbarhet. Sepa-
rat rapport éver anvandningen av emissionslikviden
avseende det obligationsldn som emitterades 2019
publicerades i maj 2022 och finns att lasa pa
Trianons hemsida.

Hallbar bankfinansiering
Trianon forstarkte hallbarhetsarbetet ytterligare
under 2022 och tecknade ett hallbarhetslankat 1an
om 1,9 Mdkr med Handelsbanken fér omfinansie-
ring av befintliga Ian. Lanet som &r lankat till sociala
och gréna mal syftar till att skapa en mer inklude-
rande bostadsmarknad, 6ka tryggheten och minska
klimatpaverkan samt ger lagre rdnta om bolaget
nar malen. Med detta lan forstarker Trianon sitt
redan ambitidsa hallbarhetsarbete med sarskilt
fokus pa den sociala hallbarheten.

Det hallbarhetslankade lanet har en 16ptid pa
3 respektive 6 ar och har darmed forlangt kapital-
bindningen till dver tre ar.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Finanspolicy

Trianons finanspolicy syftar till att sakerstalla att
bolagets expansionsmal och I6nsamhetsmal ska
kunna uppnas med tillfredsstéallande riskniva. Den
faststélls av styrelsen och prévas minst arligen.
Trianons risker bestar i huvudsak av likviditetsrisk,
refinansieringsrisk och ranterisk. Se beskrivning

i not 3 sidorna 74-76.

Skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till

7 107,4 Mkr (6 866,5) vid periodens slut, inklusive
obligationslan om 398,8 Mkr (496,8). Beviljad
checkkredit uppgick till 35 Mkr (35) varav utnyttjat
uppgick till 0,0 Mkr (0,0). Skuldportfoljen har 6kat
pa grund av investeringar i nybyggnadsprojekt,
investeringar i befintliga fastigheter samt nyupp-
laning vid foérvarv av fastigheter.

Av totala rantebarande skulder om 7 107,4 Mkr
(6 866,5) var 94 procent sakerstallda mot pant-
brev och 6 procent icke sakerstallda. Konvertibell-
an till personalen ar konverterat eller slutbetalt vid
utgdngen av rakenskapsaret och uppgick till 0,0 Mkr
(11,4) vid periodens utgang.

Fastighets AB Trianon |

9 Det forstarkta ramverket for

hallbar finansiering ger oss annu
stdrre mojligheter att langsiktigt gora
grona, sociala och haéllbara investeringar
som leder till fortsatt positiv samhalls-
utveckling och uppfyllande av flera av
de globala malen.

Mari-Louise Hedbys, ekonomichef och vice VD.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Finanspolicy

Mal Utfall 2022 Utfall 2021
Rantebindningstid, ar* 2-4 0,5 2,7
Kapitalbindningstid, ar 2 32 2,1

1 Rantebindningstid paverkas av bade andel ranteswap samt av andel [an med fast ranta, vilken uppgick till 9 procent vid
arets slut.

Forfalloprofil, lan
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Genomsnittlig ranta och rantebindning

Trianon omstrukturerade derivatportfoljen under
varen 2022 genom att dka swapvolymen till 2 950
Mkr samt forkorta I6ptiden till tre ar. D& marknads-
laget forandrades och korta swaprantor éversteg
langa, realiserades samtliga swapar under tredje
kvartalet for att darefter borja att bygga upp den
langsiktiga swapportfoljen pa nytt. Den realiserade
swapportfoljen paverkade kassaflddet positivt med
totalt 142,7 Mkr samt beldningsgraden positivt
med cirka 1 procentenhet. Av totala rantebarande
skulder har 91 procent (69) rérlig rénta och 9 pro-
cent (31) fast ranta. For att minska ranterisken i en-
lighet med Trianons finanspolicy anvands traditio-
nella ranteswappar. Vid periodens utgang var 200
Mkr (2 320) sakrat genom ranteswappar. Bolaget
har ingatt ett swaptionsavtal om 1,0 Mdkr till en
ranta om 2,5 procent med start i november 2024,
vilket inte ar beaktat i rantebindningstiden men
daremot inraknat i sékringsgraden. Sakringsgraden
uppgick till 17 procent (34) av totala skulder till
kreditinstitut. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick till cirka 0,5 ar (2,7) vid periodens
slut. Malsattningen, enligt Trianons finanspolicy, ar
att koncernens rantebindning ska uppga till mellan
tva och fyra ar.

Den genomsnittliga rantan under perioden upp-
gick till 2,2 procent (1,9) inklusive swaprantor samt
till 2,0 procent (1,4) exklusive swaprantor. Bela-
ningsgraden uppgick till 54,6 procent (53,5) jam-
fort med det finansiella malet att ej dverstiga en
beladningsgrad om 60 procent.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 372,9 Mkr

(5 243,9), varav 5 372,9 Mkr (5 217,3) var hanfor-
ligt till moderbolagets aktiedgare. Det egna kapita-
let hanforligt till moderbolagets aktiedgare dkade
med arets totalresultat om 171,4 Mkr (1 305,0)
och nyemission efter transaktionskostnader 9,8 Mkr
(446,9) samt minskade med utdelning till Trianons
aktiedgare om 78,5 Mkr (67,4). Utdelning kopplad
till hybridobligationen har minskat det egna kapita-
let med 39,8 Mkr (35,3). Eget kapital per aktie
efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybrid-
obligationer uppgick till 31,14 kr (30,60) per aktie
samt inklusive eget kapital hanforligt till hybrid-
obligationer till 34,11 kr (33,23) per aktie. Solidite-
ten uppgick till 38,9 procent (38,6) vid periodens
slut.

Kovenanter

I ramavtal med koncernens finansierande banker
har Trianon férbundit sig att uppfylla féljande
kovenanter: belaningsgraden ska ej 6verstiga 60
procent, rantetackningsgraden ska ej understiga
1,5 ganger eller 1,75 ganger och soliditeten ska ej
understiga 30 procent. Samtliga kovenanter har
uppfyllts badde under innevarande och foregaende
rakenskapsar. For mer information se not 3, sid 75.
Obligationslan om 400 Mkr samt hallbart finansie-
ringsramverk om 1,9 Mdkr innehaller agarférand-
ringsklausul om kontrollen 6ver koncernen férand-
ras.
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Hallbara ramverk

Trianon har tva hallbara hybridobligationer, varav den ena emitterades 2019 och den
andra 2022. Syftet ar att ge bolaget dkade mojligheter att géra sociala och gréna

investeringar i sddra och &stra Malmo. Utfallet av investeringarna rapporteras arligen.

Nedan foljer en sammanstalining av utfallet for den hallbara hybridobligation som
emitterades 2022. Mer information om Trianons ramverk for hallbara investeringar
finns pa bolagets hemsida.

Sa har anvands intakterna

Ett belopp motsvarande nettointakterna fran Trianons hallbara finansieringsinstru-
ment ska anvandas for att finansiera eller refinansiera, helt eller delvis, fullstdndiga,
stodberattigade tillgangar och aktiviteter som ger tydliga miljéférdelar (grona
stodberéattigade tillgangar) och/eller sociala férdelar (sociala stodberéattigade
tillgdngar). Look back-perioden géller for intakterna och ar begransad till tva ar.
Bolaget kommer kontinuerligt att anvanda sig av sitt professionella omd®&me och sin
hallbarhetsexpertis nar det identifierar de stodberéattigade tillgdngar och aktiviteter
som kan komma i fraga.

Rapportering

For att vara helt transparent gentemot investerare och andra intressenter forbinder
sig Trianon att rapportera arligen sa lange som féretaget har hallbara finansieringsin-
strument utestaende. Information om allokeringen av intdkterna kommer att fornyas
arligen fram till dess att de ar helt férdelade, och i god tid om det sker en vasentlig
utveckling. Rapporten kommer att finnas tillganglig pa Trianons webbplats
www.trianon.se och kommer att tdcka nagra av foljande omraden:

Rapportering om allokering av intakter
« Totala beloppet for utfardade instrument for hallbar finansiering.

« Andel av intékterna som anvands for finansiering/ater-finansiering och andel
av intdkterna som anvands for de kategorier som beskrivs i avsnitt 2.

« Andel av icke tilldelade intakter (i féorekommande fall).

« Forteckning dver byggnader som finansierats med hjalp av hallbar finansiering,
om det inte ar konfidentiellt.

Rapportering av effekter
Trianon har for avsikt att rapportera om kvantitativa effektindikatorer dar relevanta
uppgifter finns tillgangliga for huvudkategorierna till hdger pa denna sida.
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e}
%ﬁ?ﬁ Groéna och energieffektiva byggnader

Relevant
miljomal enligt

SDG:er EU:s taxonomi

Kategori | - Nya byggnader och storre renoveringar*

i. Nya byggnader som antingen uppfyller eller har som mal att uppfylla kraven?
for Miljdbyggnad Silver eller en likvardig niva fran ett certifieringssystem, eller

ii. Nya byggnader med en energifdrbrukning som ligger minst 20% under den tillampliga

nationella byggnadsordningen?, eller
ii. Nya byggnader med energicertifikat (EPC) A eller B, eller

iv. Storre renoveringar som leder till en besparing av efterfragan pa primarenergi
med minst 30%.

Kategori Il - Befintliga byggnader

i. Byggnader som uppfyller kraven enligt i., ii. eller iii. i kategori |, eller

Begransa
klimat
férandringarna

ii. Byggnader inom de 15% av det nationella byggnadsbestandet, de 15% definieras enligt

primarenergibehovet eller baserat pa EPC-nivaer enligt tillgangliga oberoende studier.

@ Investeringar i energieffektivitet

Energirenoveringar, till exempel installation av solpaneler, varmepumpar, férbattringar
av ventilationssystem, utbyggnad av fjarrvarme- och fijarrkylsystem, forbattringar och
inférande av kontrollsystem samt infrastruktur for el- eller hybridfordon.

& Prisvarda bostader

Begransa
klimat-
férandringarna

Nya och befintliga byggnader med hyreslagenheter med reglerad hyra. Hyran férhand-
las arligen mellan fastighetsagaren och Hyresgastforeningen pa grundval av bruksvardet.

Stodberattigade tillgdngar kommer att vara belagna i "utsatta omraden”, "sarskilt utsatta
omraden" och "riskomradden" enligt vad den svenska polisen har faststallt. For att 6ka
sakerheten i dessa omraden har Trianon sociala initiativ, se mer information i avsnitt 1.

10 ke

-~
=)
v

Malgrupp: boende i ett utsatt omrade, ett sarskilt utsatt omrade eller ett riskomrade enligt

den svenska polisens kartlaggning®.

* Nya byggnader definieras som byggnader som byggts efter den 31 december 2020 och befintliga byggnader definieras

som byggnader som byggts fére den 31 december 2020, i linje med den nuvarande definitionen i EU:s taxonomi.

2 Byggnader med malet att fa miljocertifiering inom 24 manader fran obligationsemissionen.
3 Byggnadsstandard som géller vid byggnadstillfallet.
“ Polisens Sverigekarta.

Fastighets AB Trianon
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Grona stodberéttigade tillgangar

Fastighetssektorn star for en tredjedel av den totala
energianvandningen i Sverige och en sjattedel av
koldioxidutslappen.

Investeringar i grona och energieffektiva byggnader
spelar darfér en nyckelroll i energiomstaliningen. Detta
bekréaftas ytterligare av Europeiska kommissionens
starka fokus pa byggnaders energieffektivitet, som ar
det malinriktade mattet i flera av kommissionens
strategier, till exempel i EU:s taxonomi. Trianon
definierar Green Eligible Assets enligt tabellen till
hoger gallande gréna och energieffektiva byggnader.

Sociala stodberattigade tillgangar

Sociala stodberattigande tillgangar ar sddana som
direkt syftar till att synliggdra eller bekampa en specifik
social fraga och/eller strévar efter att uppna positiva
sociala resultat, sarskilt, men inte uteslutande, for en
eller flera malgrupper. Trianon definierar socialt
berattigade tillgdngar enligt tabellen till hdger géllande
prisvarda bostader.

Fastighets AB Trianon Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Grona stodberattigade tillgangar

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Indikator

>
Grona och energi-
?ﬁ effektiva byggnader

Energieffektivitet

Sociala stodberittigade tillgangar

Energiférbrukning i (MWh och/eller
kWh/kvm).

Uppskattade arliga vaxthusgasutslapp
som minskas eller undviks (tCO.e).
Klass for energicertifikat, om det finns
ett sddant.

Typ av certifiering och eventuell niva
(t.ex. Miljobyggnad Silver).

Besparad energi per m?.
Uppskattade arliga vaxthusgasutslépp
som minskas eller undviks (tCO_e).

Indikator

Prisvdarda bostader

« Totalt antal byggnader och hyreslagen-

non

heter i "utsatta omraden", “sarskilt
utsatta omraden" och "riskomraden".
NKI: Hyresgastundersokning for att
mata attraktiviteten och den upplevda
tryggheten i vara bostadsomraden.

« Andra kvalitativa parametrar som visar

att foretaget tillhandahaller funktionella,

sakra och halsosamma lokaler i samhallet.

Hallbarhetslan ska ge
grona och sociala vinster

Under 2022 starkte Trianon hallbarhetsarbetet
genom att teckna ett hallbarhetslankat lan om 1,9
Mdkr hos Handelsbanken. Lanet syftar till refinan-
siering av befintliga 1an och ar lankat till sociala och
gréna mal som syftar till att skapa en mer inklude-
rande bostadsmarknad, dka tryggheten och minska
klimatpaverkan. Om Trianon nar malen ger Handels-
banken lagre ranta pa lanet. De fyra malen ar:

1. Inkluderande bostadsmarknad: tillgangliggora
ett Okat antal lagenheter som upplats till hushall
som har svart att ta sig in pa den ordinarie
bostadsmarknaden, sasom laginkomsttagare,
hushall med forsorjningsstdd, hemldsa och
socialt ekonomiskt utsatta hushall.

2.Tryggare bostadsomraden: fysiska och sociala
investeringar i Trianons bostadsomraden
Lindangen och Hermodsdal i sédra Malmao.

3. Minskad energianvandning: minska
klimatavtrycket och 6ka I6nsamheten genom
investeringar i energibesparande atgarder.

4. Okad egen produktion av férnybar energi:
Oka andelen egenproducerad férnybar energi i
befintligt fastighetsbestdnd genom investeringar
i solceller eller andra fornybara energikallor.
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Aktien

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Borsaret 2022 var volatilt och paverkades framst av inflationsoro och
kriget i Ukraina. Stockholmsborsen tappade i sin helhet 25 procent
och Stockholm Real Estate index 45 procent.

Trianonaktien noterades pa Nasdag Stockholms
huvudmarknad den 17 december 2020, efter ett
listbyte fran First North Premier Growth Market dar
bolaget varit noterat sedan 21 juni 2017.

Trianonaktien handlas i Mid Cap-segmentet
med kortnamnet (TRIAN B) och ISIN-kod
(SE0018013658).

Under 2022 sjonk borskursen med 65 procent
(+74). Den totala omsattningen av Trianons B-aktier
under 2022 var 15 miljoner aktier, vilket innebar en
genomsnittlig omsattning pa 60 165 aktier per
handelsdag. Hogsta handelskursen under 2022
noterades den 4 januari med 64,75 kr och den
lagsta den 19 oktober med 17,00 kr.

Trianonaktiens totalavkastning under aret var
minus 64,5 procent. Det kan jamféras med OMX
Stockholm Gross Index (GI) som minskade med
22 procent.

Aktiekapital

Per den 31 december 2022 fanns totalt 157 505
957 aktier (37 465 500) i bolaget, varav 6 084 472
A-aktier (1 521 118) och 151 421 485 B-aktier

(35 944 382). Aktierna ar denominerade i kr och
varje aktie har ett kvotvarde pa 0,625 kr per aktie
(2,50). Aktiekapitalet uppgar till 98,4 Mkr (98,1).
Varje A-aktie beréattigar innehavaren till en rést pa
bolagsstamman och varje B-aktie berattigar inne-
havaren till en tiondels rost pa bolagsstdmman.
Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren har i bolaget

Aktieuppdelning
Trianon genomférde den 24 maj 2022 den aktie-

uppdelning (split) som arsstamman den 12 maj
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2022 beslutade om. | samband med uppdelningen
har varje befintlig aktie delats upp i fyra nya aktier
av samma aktieslag (split 4:1).

Konvertibellan

Incitamentsprogram till personalen i form av kon-
vertibellan tecknades under 2019 till ett belopp
om 11,4 Mkr med en I6ptid om 3 ar. Under hdsten
2022 har 9,8 Mkr konverterats till aktier och reste-
rande belopp om 1,6 Mkr aterbetalats i december
2022. Konverteringen till aktier har tillfort bolaget
499 997 aktier och 6kat aktiekapitalet med

312 498 kr och inneburit en utspadning med 0,3
procent av kapitalet och 0,2 procent av résterna.

Kursutveckling och aktieomsattning, 1 januari - 31 december 2022
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Utdelning och utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till mellan 30 till
50 procent av forvaltningsresultatet minskat med
betald skatt. Under perioder med stark tillvaxt kan
utdelningen ligga i det nedre intervallet.

Trots bolagets starka finansiella stalining har sty-
relsen beslutat att avvakta med forslag avseende
utdelning for 2022. Detta for att kunna ha flexibili-
tet att utvardera nya affarsmojligheter. Styrelsen
aterkommer med forslag gallande utdelning senast
i samband med kallelse till arsstamman 2023. Ut-
delning 2021 uppgick till 2,00 kr/aktie.

Marknadsnoterade obligationer

Trianon har tre marknadsnoterade obligationslan
utestdende. Under 2019 emitterades ett subordi-
nerat efterstallt hallbart obligationslan med evig
[6ptid om 500 Mkr. Under 2021 emitterades icke
sakerstallda foretagsobligationer om totalt 500 Mkr
pa den nordiska foretagsobligationsmarknaden,
vilka under 2021 noterades pa Nasdag Stockholm.
Under 2022 emitterades en héllbar hybridobliga-
tion om 500 Mkr samtidigt som den tidigare hybrid-
obligationen aterkoptes om 402 Mkr. Bada hybri-
dobligationerna ar noterade pa Nasdag Stockholm
Sustainable Bond List. For ytterligare information
om obligationslanen samt villkor se finansiering pa
sidorna 42-45.

Totalavkastning Trianon jamfért med OMX Stockholm Gross Index (Gl)
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Aktiekapitalets utveckling

Forandring av antal aktier Antal aktier efter transaktionen Aktiekapital (kr)
Beslutstidpunkt Handelse A-aktier B-aktier A-aktier B-aktier Summa aktier Foérandring Totalt
1991-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610 000 1114 000 946 000 6 846 000
1992-01-03 Utbyte av konvertibler 37 000 0 541 000 630 600 1171 600 370 000 7216 000
2008-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972 600 2595 600 14 240 000 21 456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791391 1026 821 2818 212 2226120 23682120
2010-06-03 Nyemission 1621700 50 000 3413091 1076 821 4489 912 21 217 000 44899 120
2011-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4095709 1292185 5387 894 8 979 820 53 878 940
2012-06-29 Nyemission 0 1001992 4 095 709 2294 177 6 389 886 10 019 920 63 898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4505 280 2523595 7028 875 6389 890 70 288 750
2017-04-03 Aktiesplit (4:1) 0 0 18 021 120 10 094 380 28 115 500 0 70 288 750
2017-04-03 Omstampling -16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 28 115 500 0 70 288 750
2017-06-21 Nyemission 0 6 250 000 1521118 32 844 382 34 365 500 15 625 000 85 913 750
2019-11-27 Nyemission 0 2100 000 1521118 34 944 382 36 465 500 5250 000 91163 750
2020-07-08 Nyemission 0 1000 000 1521118 35944 382 37 465 500 2500 000 93 663 750
2021-08-03 Nyemission genom apport 0 285 990 1521118 36 230 372 37 751 490 714 975 94 378 725
2021-11-18 Nyemission 0 1500 000 1521118 37730 372 39 251 490 3 750 000 98 128 725
2022-05-24 Aktiesplit (4:1) 0 0 6 084 472 150 921 488 157 005 960 0 98 128 725
2022-09-20 Emission genom konvertering 0 407 690 6084 472 151329178 157 413 650 254 806 98 383 531
2022-12-06 Emission genom konvertering 0 92 307 6084 472 151 421 485 157 505 957 57 692 98 441 223
Summa 6 084 472 151 421 485 157 505 957 98 441 223

Agare den 31 december 2022
De tva storsta dgarna i Trianon ar Olof Andersson privat och via bolag samt Jan Barchan via bolag. De repre-

senterar vardera cirka 27 procent av bolagets totala aktier samt cirka 32 procent av bolagets totala roster. .
Nyckeltal per aktie

Namn Summa Innehav Innehav Summa Réster Roster 2022 2021 2020 2019 2018
Olof Andersson privat och via bolag 42 976 927 27,29% 6899 578,3 32,50% Antal utestdende aktier, tusental* 157 506,0 157 006,0 149 862,0 145 862,0 137 462,0
Briban Invest AB 41771 916 26,52% 6 779 077,2 31,94% Genomsnittligt antal utestaende aktier,
Grenspecialisten Forvaltning AB 15170 096 9,63% 1517 009,6 7,15% tusental™ 1574397 1509928 1478576 1382444 1374620
SEB Fonder 9585 984 6,09% 958 598,4 4.52% Eget kapital per aktie, kr 34,11 33,23 23,57 19,41 14,39
Lansforsakringar Fastighetsfond 9 078 457 5,76% 907 845,7 4,28% Eget kapital per aktie, kr 3114 30,60 20,58 16,82 14,39
Mats Cederholm privat och via bolag 3635940 2,31% 6358476 3,00% Resultat per akfie, kr -2,05 841 331 214 185
Familjen Eklund privat och via bolag 4080 000 2,59% 408 000,0 1,02% Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 39,35 38,79 28,22 23,20 17,45
Verdipapirfondet Odin Eiendom 3068 248 2.07% 326 8248 1,54% Langsiktigt substansvarde per aktie, kr ? 36,38 36,16 25,23 20,61 17,45
Tredje AP-fonden 1944 412 1,23% 194 441,2 0,92% lAntg\‘a_kt'\er samt genomsnittligt antal aktier omraknat med hansyn till split 4:1 den 27 maj 2022.

Definition enligt IFRS.
Humle sméabolagsfond 1920 960 1,22% 192 096,0 0,90% 3 Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligation.
Ovriga aktiedgare 24 073 017 15,28% 2407 301,70 11,34%
Summa 157 505 957 100,00% 21226 620,5 100,00%

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 47



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Principer for vardering

Trianons fastigheter varderas till verkligt varde i
enlighet med IFRS. Vardet pa fastigheterna base-
ras pa externa eller interna fastighetsvarderingar.
Externa varderingar gors minst arligen av samtliga
fastigheter, med undantag for projektfastigheter.
Projektfastigheter externvarderas da de har en
fardigstallandegrad som ar tillrdckligt hog for att
mojliggdra en tillforlitlig vardering. Fram till dess
varderas fastigheterna till anskaffningsvarde. Daref-
ter berdknas investeringsvinsten for projektet och
avraknas i forhallande till fardigstallandegrad.
Externa varderingar under 2022 har utforts
av auktoriserade fastighetsvarderare via Forum
Fastighetsekonomi, Bryggan Fastighetsekonomi,
Croisette Real Estate Partner, Newsec Advice och
Novier. Vid periodens utgang hade cirka 90 pro-
cent av det totala fastighetsvardet externvarderats.

Vardeférandringar

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31
december 2022 till 12 862,6 Mkr (12 665,5). Inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick till 554,9
Mkr (309,8) for perioden. Investeringarna avser
framst I6pande lagenhetsrenoveringar i bostads-
bestadndet, hyresgastanpassningar i lokaler, om-
byggnader av bland annat Entréfastigheten Rolf 6,
nyproduktionsprojekt samt fastighetsforbattrande
atgarder med 6kat driftnetto som foljd.

Investeringar i fastigheter via bolag uppgick
till 39,0 Mkr (2 693,6). Investeringar i nya forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 0,0 Mkr (50,1).

Arets vardeférandringar har uppgatt till -234,5
Mkr (1 311,2) exklusive uppskjuten skatt. Genom-
snittlig direktavkastning uppgick till 4,2 procent
(4,6) vid periodens utgang. For ytterligare informa-
tion om avkastning per segment se not 34,
sidan 90.
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Varderingsmetod

Analys av varje fastighets status, hyres- och mark-
nadssituation har gjorts i samband med vardering.
Varderingen har som huvudmetod utforts genom
sa kallad kassaflodeskalkyl av varje fastighet, vilket
innebar nuvardesberakning av beddémda framti-
da driftnetton och investeringar. For berakning

av framtida kassafldden har hansyn tagits till
marknaden och naromradets framtida utveck-
ling, fastigheternas marknadsférutsattningar och
marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor
samt drifts- och underhallskostnader i likartade
fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till
detta kommer nuvardet av ett beddmt marknads-
varde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden som
anvants varierar mellan fem och tjugo ar beroende
pa fastighet. Jamfdrelse och analys har dven gjorts
av genomfdrda kop av fastigheter inom respektive
delmarknad.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och beddmningar har

anvants vid externvarderingen per 31 december

2022:

- Inflation har antagits till 5 procent under
2023 och darefter 2 procent arligen under
kalkylperioden.

« Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits
folja inflationen eller i fdrekommande fall
indexupprakning.

« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa
analyser av genomférda transaktioner samt
individuella beddémningar avseende riskniva,
sannolik kdpare och fastighetens
marknadsposition.

« Avkastningskraven stracker sig fran
2,25 procent till 7,5 procent.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Verkligt varde forvaltningsfastigheter
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Ej detaljplanerade byggratter eller ¢j tilltradda
byggratter har inte varderats. Byggratter och
potentiella byggratter har inte varderats pa
befintliga fastigheter. Fér mer information om
Trianons byggréatter se projektbeskrivning i
avsnittet Utveckling.
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Risker och riskhantering

Trianons verksamhet ar forknippad med olika typer av risker som kan paverka
Trianon. Genom att identifiera och hantera riskerna pa ett systematiskt satt ges
mojlighet att begransa dem och skapa forutsattningar for Trianons fortsatta

utveckling. Nedan foljer de mest vasentliga riskerna.

Riskomraden

Beskrivning

Exponering

Riskhantering

Omvarldsrisker - risker paverkade av externa faktorer och handelser

Informationssakerhet

Efter hand som digitaliseringen &kar i varlden och i manniskans
vardag finns en 6kad sarbarhet och en risk att informationssaker-
heten aventyras.

For ett bolag som Trianon dér arbetsverktygen till storsta del ar
digitala, finns alltid en risk for hot, incidenter och intrang.

Riktlinjer for informationssakerhet har upprattats for att 6ka kunskapen
och forstaelsen internt kring hot, incidenter och risker kopplat till
informationstillgadngar.

Strategiska risker - innefattar risker som kan hindra Trianon

Politiska beslut

Kortsiktiga beslut och tvara vandningar fran politiskt hall kan hindra
bolagets utveckling.

n att uppna bolagets vision och mal

| Malma finn ett behov av prisvarda nyproducerade bostader,
vilket Trianon historiskt kunna erbjuda med hjélp av det tidigare
investeringsstodet.

Trianon tar en aktiv roll i debatter och har deltagit i nationella byggsam-

tal med syfte att paverka majligheten att bygga prisvarda och hallbara
bostader.

Miljo- och klimatrisker

Enligt Boverket star fastigheter for ungefar 40 procent av Sveriges
energianvandning, som gar till el och uppvarmning. Darfér behdver vi
reducera vart energibehov genom driftoptimering av vara befintliga
fastigheter och stélla hdga krav pa energiprestanda nar vi bygger om
eller nytt.

Bristande miljdarbete och 6kande energianvandning leder till
utslépp av luftféroreningar och av vaxthusgaser som paverkar
klimatet i form av 6kad risk for dversvamningar och stigande
vattennivaer. Ett bristande arbete med miljo- och klimatfragor kan

paverka Trianons fastighetsbestand och medféra direkta kostnader.

Operationella risker - risker relaterade till effektivitet och hantering av resurser i bolaget

« Investering i férnybara energikallor.

« Prioriterar energi- och varmeeffektivisering i vara fastigheter.
« Uppratthaller god kunskap om lagar och férordningar.

« Inventera fastighetsbestandet och vidta nédvandiga atgarder.
Las mer i hallbarhetsredovisningen péa sidorna 20-29.

Férandrade hyresintak-
ter, hyresutveckling och
hyressattning

Trianons intakter bestar till storsta delen av hyresintékter paverkade
av fastigheternas och lokalernas uthyrningsgrad, hyresnivan samt att
hyresgasterna klarar av att uppfylla sina betalningsforpliktelser enligt
avtalen.

Hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler ar konjunkturberoende
och paverkas framst av faktorer som efterfragan, typ av lokal, utform-
ning, standard och lage. Hyressattningen fér bostader ar till viss del
lagreglerad.

Trianon beddmer att risk for lagre hyresintakter hanforligt till
bostéder ar lag da det rader en fortsatt bostadsbrist i Malmé med
omnejd. Risken for lagre hyresintakter i lokalbestandet ar hogre
an i bostadsbestandet men begransas genom den struktur av
lokalkontrakt som finns i portféljen samt geografiskt lage.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid till forfall viktat efter avtalade
hyresintakter (WAULT) for lokalhyreskontrakt uppgick till 4 ar. For
mer information se kontraktsvarde per ar i not 4.

Av Trianons 5 000 bostader ligger 80 procent pa en genomsnittlig
hyra under 1 600 kronor per kvm och ar. Efterfragan pa prisvarda
bostader beddms vara fortsatt god framdver och Malméregionen
férvantas ha en stor befolkningstillvaxt. Aktivt arbete med social miljé
och jobbskapande for att 6ka trivseln och stabiliteten minskar risken i
bostadssegmentet. Lokalvakanser avser mestadels Entréfastigheterna.
| 6vrigt lokalbestand ar vakanserna laga.

Férandrade drifts-
kostnader och under-
hallskostnader

Okade drifts- och underhallskostnader pa grund av inflation kan leda
till en negativ effekt. Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av kost-
nader for vdrme och el, renhalining och vatten. Varmekostnader ar
féremal for sdsongsvariationer och kostnaderna stiger under vintern.

Till foljd av bestammelser i hyresavtal och regulatoriska krav ar
Trianon skyldigt att uppratthalla byggnadernas och bostadernas
standard.

Flera varor och tjanster kan endast kdpas fran en eller ett fatal
aktorer, vilket kan medféra att Trianon tvingas acceptera de
radande prisnivaerna i brist pa alternativ. Risk finns att eventuella
kostnadshojningar inte kan kompenseras genom motsvarande hy-
resokningar. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan
leda till vasentligt ©kade underhallskostnader. Trianons kostnader
for underhall uppgar till 21 procent av totala fastighetskostnader.

Trianon arbetar med en aktiv forvaltning av fastigheterna och utvarderar
standigt forbattringar for att dka intdkterna och minska driftskostnader
samt utvarderar energieffektiviseringar. Vid upphandlingar efterstravas
centrala avtal for att halla nere fastighetskostnaderna.

Underhallsplaner dver fem ar syftar till att minska risken for oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov.
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Exponering

Operationella risker - risker relaterade till effektivitet och hantering av resurser i bolaget

Riskhantering

Projektrelaterade risker

En del av Trianons verksamhet bestar dels av nybyggnation, dels

av att anpassa det befintliga fastighetsbestandet efter hyresgas-
ternas dnskemal genom om- och tilloyggnationer och hyresgast-
anpassningar. Storre anpassande projekt ar forknippade med
kostsamma investeringar och det kan inte garanteras att kostnaderna
for sadana investeringar kan kompenseras genom

hojda hyror eller sankta kostnader.

Investerings- och projektkostnader kan bli hdgre an forvantat,

till foljd av exempelvis inflation, férseningar och oférutsedda
handelser. For det fall Trianon inte kan erhalla kompensation for
sddana Okade kostnader eller inkomstbortfall, skulle detta kunna fa
en negativ effekt pa Trianons verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Vid nybyggnationer gér Trianon en avsiktsforklaring med entreprend-
ren rérande ett malpris. Detta ger incitament att halla malpriset och
skapar en transparent kostnadskontroll i projektet, vilket visat sig vara
effektivt for att halla budget i nyproduktioner. Upphandlingar ev de
pagédende entreprenaderna har gjorts till fasta priser. For investeringar
i lokalanpassningar kompenseras bolaget i manga fall av investeringstil-
lagg i hyresavtal.

Behalla och rekrytera

kompetenta medarbetare

Det ar viktigt for Trianon att lyckas behélla och fortsatta motivera sina
medarbetare samt att rekrytera kvalificerad personal i framtiden. For
de fall som bolaget skulle misslyckas med att behalla eller rekrytera
ledande befattningshavare och annan nyckelpersonal skulle det
kunna inverka negativt pa bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Legala risker - risker kopplade till lagar, forordningar och regelverk

Trianon bedriver sin verksamhet genom egna anstallda och i
och med att bolaget vaxer anstélls fler medarbetare inom olika
omraden. Trianons framtida utveckling ar i hég grad beroende av

ledningens, nyckelpersoners och dvriga medarbetares kompetens,

erfarenhet och férmaga.

Trianon arbetar standigt med attraktiviteten som arbetsgivare genom
olika atgarder. Ett utvecklingsarbete har aktiverats under 2022 i syfte
att 6ka delaktigheten, hantera hdg arbetsbelastning och stress samt
utveckla ledare och chefer. Féretaget erbjuder interna karriarvagar for
att kunna behalla duktiga medarbetare och uppmuntrar arbetsrotation
och att medarbetare vidareutvecklas.

Risker i samband med
fastighetstransaktioner

Forvarv av fastigheter ar en viktig del av verksamheten och en
forutsattning for forvarv ar att utbudet pa marknaden motsvarar
férvantningar och investeringsférmaga gallande lage och foérvan-
tad avkastning. Tillgdngen till och efterfragan pa fastigheter och
byggratter, konkurrens, planering, lokala féreskrifter samt tillgdngen
till finansiering kan begransa majligheter att genomfdra forvarv till
férmanliga villkor.

Finansiella risker - risker i Trianons finansiering

Forvarv av fastigheter ar fdrenade med risker kopplade till den for-
varvade fastigheten sasom risken for felaktiga antaganden om den
férvarvade tillgdngens framtida avkastning, risken for bortfall av

hyresgaster eller oférutsedda kostnader for hantering av miljokrav.

Fastighetstransaktioner kan dven leda till betydande transaktions-
kostnader som eventuellt inte kan kompenseras for.

Vid férvarv gors tekniska, miljomassiga, legala och skattemassiga
utredningar av fastigheternas och bolagens status. Dessa gors av bade
interna och externa resurser, i form av oberoende externa konsulter.

Foérandringar i

Med rénterisk avses risken for att fdrandrade marknadsrantor kan fa

Rantekostnaderna paverkas framst av:

Trianons finanspolicy satter mal gallande ranteexponering for koncer-

marknadsrantor en negativ effekt pa koncernens resultat och kassafldden. Huvudde- « aktuella marknadsrantor nens laneportfélj. Malsattningen ar att den genomsnittliga rantebind-
len av Trianons finansiering sker genom upplaning fran kreditinstitut « kreditinstitutens marginaler ningstiden ska uppga till 2-4 ar.
och de langfristiga skulderna I6per med fast eller rorlig rénta. « strategi for rantebindning
Réantesakringar sker genom ranteswappar.
Med ranterisk avses risken for att fdrandrade marknadsrantor kan fa En forandring av marknadsrantan med en procentenhet skulle
en negativ effekt pa koncernens resultat och kassafloden. Marknads- innebara en dkning/minskning om cirka 62,7 Mkr pa den del av Vid utgangen av rakenskapsaret uppgick rantebindningen till 0,5 ar
rantor paverkas framst av den férvéntade inflationstakten och de skulden som inte omfattas av ranteswappar och 1&n med fast réanta.  (2,7).
kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens styrranta.
Marknadsrantorna kan daven komma att paverka derivatskulden. Andelen 1an med fast rénta uppgick till 9 procent.
For ytterligare information se not 3.
Rantederivaten redovisas till verkligt varde i balansrékningen. | takt
med att marknadsréntorna férandras uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervarde, som inte ar kassaflédespaverkande.
Finansiering Med refinansieringsrisk menas risken att det inte & majligt att refinan-  Trianons finansiering sker huvudsakligen genom banklan med Trianons finanspolicy satter mal gallande kapitalbindning for koncer-

siera ett lan eller annan finansiell forpliktelse som forfaller till betalning,
eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknads-
lagen till oférdelaktiga réntevillkor.

fastighetsinteckningar som sakerhet. Det finns en risk for att ytter-
ligare finansiering inte kommer att erhallas, att befintliga 1an sags
upp eller att nya lan endast kan erhallas pa villkor som ar mindre
férmanliga. Avtal finns med langivare om sérskilda ataganden
sasom rantetdckningsgrad, belaningsgrad samt soliditet. Samtliga
villkor har varit uppfyllda under rdkenskapsaret.

nens laneportfélj. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden ska uppga
till 2 ar.

Laneportfoljen férdelas pa olika kapitalbindningstider och en jamn
forfallostruktur efterstravas bland langivare. Kapitalbindningen uppgick
till cirka 3,2 ar (2,1).

En likviditetsreserv ska vid varje tid finnas tillganglig.

Fastighets AB Trianon |

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Beskrivning

Finansiella risker - risker i Trianons finansiering

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION

Exponering

Riskhantering

Vardet pa Trianons
fastigheter

Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foéranleda
att vardet pa fastigheterna sjunker. Samtliga Trianons fastigheter klas-
sificeras som forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt varde.
Verkligt varde faststalls genom en beddmning av marknadsvardet for
varje enskild fastighet. Fastigheternas varde paverkas av ett flertal
faktorer sdsom dels fastighetsspecifika:

« vakansgrad

+ hyresniva

« kontraktslangd

« driftskostnader

dels marknadsspecifika:

« avkastningskrav

« kalkylrantor fran jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden

Fastighetsvardering &r en uppskattning av priset som en invest-
erare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen baseras pa vedertagna modeller och antaganden.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstéllas vid en trans-
aktion mellan tva oberoende parter. Ett osékerhetsintervall ligger
normalt pa +/- 5-10 procent. Ett férandrat fastighetsvarde med
+/- 5 procent paverkar Trianons fastighetsvérde +/- 643 Mkr.

Se tabell for kdnslighetsanalys pa sidan 82. De olika parametrar-
na paverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet
samverkar de inte i samma riktning. Vakansgraden avser endast
kommersiella lokaler d& bolaget beddmer att risk for vakans i
bostadsfastigheter ar 1ag.

Extern vardering av fastigheterna sker minst en gadng per ar och interna
varderingar gors minst kvartalsvis. Trianon har en god marknadskanne-
dom om fastighetsmarknaden i Malmé med omnejd. Utveckling av fast-
igheterna sker standigt for att bade dka intdkter och minska kostnader.
Sociala satsningar i bostadsomraden medverkar till att 6ka stabiliteten
och tryggheten och leder dessutom till attraktiva bostadsomraden,
vilket ocksa paverkar fastighetsvardena positivt.

For ytterligare information se not 17, sidan 82.

Skattelagstiftning

Hallbarhetsrisker

Synen pa storleken och forekomsten av bolags-, mervardes- och fast-
ighetsskatt, liksom &vriga statliga och kommunala palagor och bidrag,
skiljer sig vasentligt mellan politiska partier och féretagsskattelagstift-
ningen ar ofta féremal for dversyn. Forandringar i skattelagstiftningen
kan paverka forutsattningarna for Trianons verksamhet i betydande
utstrackning.

Ranteavdragsbegrasningsregler kan innebéra att ej full avdragsratt
for rantekostnaderna erhélls. Daremot har dkat primaravdrag
gynnat nyproducerade fastigheter. Totalt sett for Trianon kan
skattereglerna innebara att det skattemassiga resultatet pa sikt
kommer att dka och att underskottsavdrag kommer att avraknas i
snabbare takt. En verksamhet med blandad avdragsratt fér moms
kan innebéra olika tolkningar av gallande regler.

Trianons styrelse har antagit en skattepolicy med riktlinjer avseende
skattehantering. Trianon ska folja fragor géllande férandrad lagstiftning
noggrant och agera dppet och transparent gentemot myndigheter i
skattefragor.

Extern skatteexpertis ska anvandas vid behov.

Transaktioner som innebar aggressiv skatteplanering och som ej har
affarsmassig drivkraft ska ej goras.

Medarbetare

Medarbetarna &r viktiga tillgangar som driver verksamheten framat.
En risk kan vara att misslyckas med trivsel, trygghet, rekrytering
och utveckling.

Missndjda medarbetare, brister i den psykosociala arbetsmiljon,
bristfalligt ledarskap och otillrdcklig kompetens kan leda till
bland annat 6kade kostnader, férsémrad prestation, skadat
varumarke samt forsamrad Idnsamhet.

« Ett Idngsiktigt arbete och ett gott ledarskap i syfte att Oka
medarbetarnas trivsel och valmaende.

« Enval férankrad gemensam vardegrund.

« Marknadsmassiga ersattningar.

« Medarbetarundersoékningar och uppfdljningar.

« Kontinuerligt arbete med Trianons arbetsmiljo.

L&s mer pa sidorna 24-26.

Sociala férhallanden

Lag sysselsattningsgrad, hdg omflyttningstakt samt upplevelse av
otrygghet i bostadsomradena.

Lag sysselsattningsgrad kan bidra till utanférskap bland
hyresgasterna samt oro och stress hos hyresgaster och
medarbetare, vilket kan leda till hdg omflyttningstakt, dkat antal
vakanser samt férsamrad Idnsamhet.

« Aktivt arbeta for att skapa jobb i bolagets socioekonomiskt
utsatta omraden.

« Renovera med rimliga hyreshdjningar.

« Flexibla inkomstkrav pa hyresgasterna i bolagets uthyrningspolicy.

« Fysiska atgarder i utemiljon.

Las mer pa sidorna 22-23.

Antikorruption

| bygg- och fastighetsbranschen kan finnas etiska risker inom
korruption, med bland annat olovlig andrahandsuthyrning, mutor,
oschyssta arbetsvillkor och fusk i byggbranschen. Riskerna kan
finnas inom Trianon och hos anlitade leverantorer.

Korruption och oegentligheter kan medfdra stor skada for
enskilda individer, varumarket och bolaget med ekonomiska
forluster som foljd.

« Bolagets attestordning samt inkdpspolicy tillsammans med
uppférandekod for medarbetare och leverantdrer ska medverka
till god kontroll och affarsetik.

« Utbildning for Trianons medarbetare i uppférandekoden.

L&s mer pé sidan 26.

Manskliga rattigheter

Risk finns att vara leverantorer inte uppfyller vara krav nar det
géller manskliga rattigheter i fraga om ersattning, arbetsvillkor och
férekomst av tvangsarbete.

Oegentligheter kan komma att skada enskilda individer,
varumarket och bolaget med ekonomiska férluster som foljd.

« Kontinuerlig dialog férs med leverantérer vid upphandlingar,
renoveringsprojekt och nyproduktion.

« Trianon har en uppférandekod for leverantorer som beskriver
bolagets krav pa leverantéren i fraga om hallbara och ansvarsfulla
forhallanden.

L&s mer pa sidan 26.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Bolagsstyrningsrapport

Fastighets AB Trianon

9 9 | en omvalvande omvarld har
Trianons alla medarbetare
dedikerat fortsatt att generera bade
affarsnytta och samhallsnytta, och visat
att var affarsmodell och strategi star
emot turbulens pa marknaden. Vi har
under aret levererat ett bra forvaltnings-
resultat och samtidigt tagit ytterligare
steg for att bidra till en hallbar stads-
utveckling. De forandringar som gjorts
i vart finansiella ramverk bidrar till
ytterligare stabilitet. Jag ar sarskilt glad
att vi lankat bade [an och obligationer till
viktiga hallbarhetsmal. Vi har starkt var
organisation, och vi har fortsatt utveckla
bolagsstyrningen, intern kontroll och var
riskhantering. Trianon karaktariseras av
en hog forandringstakt med standiga
forbattringar och det arbetet var tydligt
under hela 2022. Var kultur och
entreprendrsanda hjalper oss att behalla
riktningen i osakra tider, och jag vill
framfora mitt varma tack till alla som
bidragit under aret.

Viktoria Bergman, styrelsens ordférande.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Principer for bolagsstyrning
Fastighets AB Trianon (publ) ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Malm&. Bolagets B-aktier
ar noterade pa Nasdaqg Stockholm. Bolaget ska
uppfdra, kdpa, forvalta och sélja fast egendom
samt annan darmed forenlig verksamhet.
Styrningen av Trianon grundas pa bolagets
bolagsordning, svensk lag, interna regler och
foreskrifter samt Nasdaqgs regelverk for emitten-
ter. Trianon foljer Svensk Kod fér Bolagsstyrning
("Koden”). Trianon avviker fran punkt 4.2 i koden
da en styrelsesuppleant har utsetts i enlighet
med vad som anges under rubriken Arsstamma
2022. Huvudagarna anser detta forfarande vara
andamalsenligt for att forbereda succession och
tillférsakra langsiktig kontinuitet i styrelsen.

Aktiedgare och aktier

Bolagets aktiekapital den 31 december 2022 upp-
gick till 98 441 223 kr och kvotvardet per aktie till
0,625 kronor. Bolaget har totalt 157 505 957 aktier
varav 6 084 472 A-aktier och 151 421 485 B-aktier.
A-aktien berattigar till 1 rost och B-aktien till 1/10
rost, innebarande ett totalt antal roster om

21 226 620,5 stycken. Borsvardet den 31 december
2022 uppagick till 3,3 Mdkr.

Trianons arsstamma 2022 beslutade om en
aktieuppdelning, vilken genomférdes den 24 maj
2022. | samband med uppdelningen har varje be-
fintlig aktie delats upp i fyra nya aktier av samma
aktieslag (split 4:1).

Trianons konvertibelprogram till personalen har
konverterats vid tva tillfallen under hosten 2022,

vilket har 6kat antalet aktier med totalt 499 997
B-aktier samt Okat aktiekapitalet med 312 498 kr.

De tva storsta agarna i bolaget ar Olof Anders-
son privat och via bolag samt Jan Barchan via
bolag, som vardera representerar cirka 26 procent
av bolagets totala aktier samt cirka 32 procent av
bolagets totala roster. Mer information om bola-
gets agarstruktur finns pa sida 47.

Arsstdimma

Trianons arsstdmma ager rum den 11 maj 2023.
Arsstdmman &r Trianons hégsta beslutande organ
och dar utdvar aktiedgarna sin rostratt i nyckel-
fragor, till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrinet for styrelsens ledamo-
ter och verkstéllande direktor, val av styrelseleda-
moter och revisor samt ersattning till styrelsen och
revisorn. Arsstdmma ska hallas inom sex manader
frdn utgdngen av rakenskapsaret. Utdver arsstam-
ma kan extra bolagsstamma sammankallas.

Styrningsstruktur

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av
Trianons verksamhet fordelas mellan styrelsen,
verkstéllande direktdren och foretagsledningen.
Det ar aktiedgarna via stamman som ytterst fattar
beslut om bolagets styrning.

Enligt bolagets bolagsordning sker kallelse till
arsstdmma 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.
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Rétt att delta i bolagsstamma

Aktiedgare s
Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa ’ J

Vellostieelilg via bolagsstamma

ARSREDOVISNING 2022

arsstdmma ska dels vara inford i den av Euroclear

Sweden forda aktieboken fem vardagar fére stam- J/ -
man, dels anmala sig hos bolaget for deltagande i Styrelse H
arsstamman senast den dag som anges i kallelsen ‘
till stdmman. Aktiedgare kan narvara vid arsstam- J/

mor personligen eller genom ombud och kan VD

dven bitradas av hogst tva personer. Aktiedgare
ar berattigade att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktieagare

Aktiedgare som onskar fa ett arende behandlat

pa arsstamman maste skicka en skriftlig begaran
harom till styrelsen. Begaran ska vara styrelsen
tillhanda i god tid fére arsstdmman, i enlighet med
vad som meddelas pa bolagets webbplats i sam-
band med att tid och ort for &rsstdmman lamnas.

Valberedning

Vid bolagets arsstdmma den 12 maj 2022 beslots
att styrelsens ordférande, baserat pa agandet i
slutet av september manad 2022, ska sammankalla
en valberedning bestdende av styrelsens ordféran-
de samt en representant for var och en av de tre
storsta aktiedgarna i bolaget. Om nagon av de tre
storsta aktiedgarna valjer att avsta fran sin ratt att
utse en ledamot av valberedningen Gvergar ratten
till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har
det storsta aktieinnehavet. Valberedningen ska
kvarsta till dess att nasta valberedning har utsetts.
Valberedningen ska utféra vad som aligger valbe-

Valberedning 2023

Olof Andersson

)

Foretagsledning

redningen enligt Svensk kod fér bolagsstyrning.
Valberedningen kommer att konstitueras och
sammantrada i god tid fére arsstamman 2023 och
dess forslag kommer att presenteras i kallelsen till
arsstdmman och pa bolagets webbplats.

Arsstimma 2022

Arsstdmma hélls i bolaget den 12 maj 2022. Vid

stamman fanns 85 procent av rosterna represen-

terade. Stamman fattade beslut i de drenden som
ankommer pa stdmman i enlighet med bolagsord-
ningen. Rakenskaperna for 2021 faststalldes av

stdmman och styrelseledamoéterna och VD bevilja-

des ansvarsfrinet for rakenskapsaret 2021.

« Omval av styrelseledamdterna Boris Lennerhov,
Olof Andersson, Axel Barchan, Viktoria
Bergman, Jens Ismunden, Elin Thott och
Richard Hultin.

Namn Representerar Agarandel Funktion
Torbjorn Granevarn Olof Andersson Forvaltnings AB 27,29% Ordférande
Jan Barchan Briban Invest AB 26,52% Ledamot
Malin Ruijsenaars Grenspecialisten Forvaltning AB 9,63% Ledamot
Viktoria Bergman Styrelseordférande Trianon - Ledamot
Johannes Wingborg Lansforsakringar Fondférvaltning AB 4,52% Adjungerad
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Viktiga externa regelverk
Revisorer « Svensk aktiebolagslag

for emittenter

+ |FRS standarder
EU:s

marknadsmissbruksférordning .
« Sustainability Bond Guidelines

(ICMA)

+ Green Loan Principles, Social

Loan Principles (LMA)

EUs taxonomiférordning

Omval av styrelsesuppleant Sofie Karlsryd,
dotter till Olof Andersson (Olof Andersson
Forvaltnings AB). Bolagets huvudagare anser
att detta ar ett andamalsenligt satt att forbereda
successionen i bolagets styrelse samt ett satt att
tillférsakra ldngsiktig kontinuitet i styrelsearbetet.

Styrelsens ersattning ska uppga till totalt

1125 000 kr (1 125 000), varav styrelsens
ordférande ska erhalla 300 000 kr (300 000)
samt Ovriga ledam&ter som ej ar anstallda

i bolaget ska erhalla 150 000 kr (150 000)
vardera samt att styrelsesuppleanter ska erhalla
75 000 kr (75 000) vardera.

Arvode for arbete i revisionsutskottet ska utga
med totalt 120 000 kr (120 000) varav 60 000 kr
(60 000) till ordféranden och 30 000 kr

(30 000) vardera till 6vriga ledamoter.

Beslut om utdelning om 2,00 kr per aktie for
rakenskapsaret 2021.

Principer for utseende av valberedning enligt ovan.
Omval av Mazars AB, med Anders Persson som
huvudansvarig revisor samt omval av Rasmus

Grahn som revisor (personlig medrevisor till
Anders Persson).

Beslut om att godkanna styrelsens
ersattningsrapport.

Fastighets AB Trianon

Nasdaqg Stockholms regelverk .

«  Svensk kod fér bolagsstyrning .

Viktiga interna regelverk

+ Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
Kommunikationspolicy, Insiderpolicy,
Finanspolicy, Skattepolicy och
Uppférandekoder

Processer for intern kontroll

och riskhantering

Ovriga styrinstrument, policydokument,
manualer och rekommendationer

+ Beslut om uppdelning av bolagets aktier (split
4:1) samt andring av bolagsordning med hansyn
till nytt antal aktier efter genomférd split.

+ Beslut om ett langsiktigt incitamentsprogram
i form av personalkonvertibler.

« Emissionsbemyndigande om 10 procent av
det totala antalet aktier i bolaget.

Styrelse
Styrelsen ar ansvarig for bolagets forvaltning och
organisation. Det innebar ansvar for att, bland
annat, faststélla mal och strategier, sakerstalla
rutiner och system for utvardering av faststallda
mal och identifiera hur hallbarhetsfragor paverkar
bolagets risker och mdjligheter. Dessutom ska
styrelsen fortldpande utvardera bolagets resultat
och finansiella stalining, utvardera den operativa
ledningen samt faststalla erforderliga riktlinjer
for bolagets upptradande i samhallet i syfte att
sakerstalla dess langsiktiga vardeskapande forma-
ga. Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstalla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprattas i
ratt tid. Styrelsen utser aven bolagets verkstallande
direktor.

Styrelseledamoterna valjs normalt av arsstam-
man for tiden intill slutet av ndsta arsstdmma.

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Enligt bolagets bolagsordning ska styrelsen, till
den del den valjs av &rsstamman, besta av minst
tre ledamoter och hogst tio ledamodter, med hogst
tre suppleanter.

Styrelsen ska, i enlighet med koden, vara prag-
lad av mangsidighet och bredd avseende ledamo-
ternas kompetens, erfarenhet och bakgrund.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som
revideras arligen och faststélls pd det konstitueran-
de styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsepraxis, funktioner och férdel-
ningen av arbete mellan styrelseledamoterna och
verkstéllande direktér samt finansiell rapportering.
| samband med det konstituerande styrelsemotet
faststaller styrelsen aven instruktionen for verkstal-
lande direktor.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen
faststallt schema. Utover dessa styrelsemdten kan
ytterligare styrelsemdten sammankallas for att han-
tera fragor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie
styrelsemote. Utover styrelsemdtena har styrel-
seordféranden och verkstéllande direktéren en
fortldpande dialog rérande ledningen av bolaget.

Utskott

Styrelsen har inom sig ett revisionsutskott besta-
ende av tva styrelseledamoter, jamte styrelseord-
foranden. Syftet med revisionsutskottet ar att 6ka
kvaliteten pa bolagets och koncernens revision,
forstarka kontakten mellan styrelsen och bolagets
revisor samt Oka kvaliteten och forstarka tillsynen
och kontrollen éver bolagets finansiella riskexpo-
nering, riskhantering, finansiella rapportering och
hallbarhetsrapportering.

Bolagets revisorer har medverkat vid tre
utskottsmoten, ett styrelsemdte samt haft enskilt
mote med styrelsen utan deltagande av foretags-
ledningen.

Revisionsutskottet genomforde fem samman-
traden under 2022.

Styrelsen har beslutat att inte inratta nagot
sarskilt ersattningsutskott, utan att styrelsen i stallet

Fastighets AB Trianon

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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i sin helhet ska fullgdra de uppgifter som sadant
utskott ska ha enligt koden.

Styrelsens arbete 2022

Styrelsen har bestatt av sju ledam&ter och en
suppleant fram till augusti 2022 och darefter sex
ledamdter och en suppleant.

I'augusti 2022 Idmnade bolagets styrelseordfd-
rande sedan 2021, Boris Lennerhoy, sitt uppdrag
pa grund av privata skal. Styrelsen beslutade att
utse Viktoria Bergman till styrelseordférande fram
till dess att en ny ordfdérande valts av bolagsstam-
man. Viktoria Bergman har varit styrelseledamot i
Trianon sedan 2017.

Styrelsen har haft 15 protokollférda styrelse-
moten under aret. Fokus vid mdtena under aret
har varit strategifragor, transaktioner, finansiering,
organisation samt faststallande av delarsrapporter
och prognoser. Vid det konstituerande styrelse-
motet som holls efter arsstamman fattades beslut
om firmateckning.

Beslut fattades gallande styrelsens arbetsord-
ning samt VD-instruktion som faststalldes vid
motet. Utvardering av VD har skett under aret.
Utvardering av styrelsen skedde i december 2022
och rapporterades darefter till valberedningen.
Styrelseutvarderingen foljer riktlinjerna for styrelse-
utvarderingen i koden.

Ledning

Koncernens ledning utgdrs av den verkstallande
direktoren, bolagets vice verkstallande direktor
och ekonomichef, affarsutvecklingschef, trans-
aktionschef samt forvaltningschefer.

Den verkstallande direktoéren ar underordnad
styrelsen och ansvarar for bolagets |dpande
forvaltning och den dagliga driften av koncernens
verksamhet. Arbetsférdelningen mellan styrelsen
och verkstallande direktoren anges i arbetsord-
ningen for styrelsen och instruktionen for verkstal-
lande direktor. Verkstéllande direktdren ansvarar
ocksa for att uppratta rapporter och sammanstalla

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

December styrelsemote 1\

Februari styrelsemote
/ Helarsresultat
Bokslutskommuniké

Budget
Utvéardering % >
styrelse och VD o 5 Forslag vinstdisposition
. 0, g
Oktober styrelseméte \I < Mars styrelsemote
Tredje kvartalsrapporten \ Arsredovisning
September strategiméte KT M Forberedelsg arsmpte
Mal och strategi ARSCYKEL é\/r?pp’ortenng revisor
. . rsattningsrapport
Hallbarhet%fragor oEP App
Affarsplan Maj styrelseméote
' Polpyer O 4, Forsta kvartalsrapporten
Riskhantering v <L
~ o Maj arsstdmma
Augusti styrelsemote —— § C;

Andra kvartalsrapporten
Prognos

information fran ledningen infor styrelsemoten
och ar féredragande av materialet pa styrelse-
motena.

Verkstallande direktoren ska halla styrelsen kon-
tinuerligt informerad om utvecklingen av bolagets
verksamhet, omsattningens utveckling, bolagets
resultat och ekonomiska stéllning, likviditets- och
kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje
annan handelse, omstandighet eller forhallande
som kan antas vara av vasentlig betydelse for
bolagets aktiedgare.

Ersattning och anstallningsvillkor for
verkstallande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare

Trianon ska erbjuda marknadsmassiga ersattnings-
nivaer och anstalliningsvillkor som mojliggor att
kunna rekrytera och behalla ledande befattnings-
havare med hdg kompetens och kapacitet att

na uppstallda mal. Med ledande befattningsha-

Maj konstituerande méte
Firmateckning
Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion

vare avses verkstallande direktdren samt dvriga
medlemmar av koncernledningen. Hela styrelsen
forutom verkstéallande direktoren bereder fragan
om principer for ersattning och anstallningsvillkor
for koncernledningen och beslutar om verkstallan-
de direktdrens ersattningar och anstallningsvillkor.
Trianons arsstamma har beslutat om foljande
riktlinjer for ersattningar och andra anstallningsvill-
kor: Ersattningen ska vara marknadsmassig och far
besta av foljande komponenter: fast kontantlon,
pensionsférmaner och andra férmaner. Bolags-
stdmman kan darutdver — och oberoende av
dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar. Den fasta I6nen
ska beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet. For verkstallande direktéren ska pen-
sionsformaner, innefattande sjukforsakring, vara
premiebestamda. Pensionspremierna for premie-
bestdmd pension ska uppga till hdgst 35 procent
av den arliga kontantlénen. Majlighet ska finnas att

o
o
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efter forhandling, omvandla fast 16n till pensions-
avsattning. Verkstallande direktdren ska ha ratt till
tjanstebil.

Ersattning till VD framgar av arsredovisningens
not 8, sidan 78 (medeltalet anstallda, personal-
kostnader, pensioner och ovrigt).

Enligt verkstallande direktdrens anstaliningsavtal
galler en uppsagningstid om tolv manader vid
uppsagning fran bolagets sida. Om verkstallande
direktdren sager upp sig ar uppsagningstiden sex
manader. Utdver 16n under uppsagningstiden har
verkstallande direktoren vidare ratt till avgangsve-
derlag om sex manadsléner vid uppsagning fran
bolagets sida. Enligt anstaliningsavtalet for vice
verkstallande direktéren/ekonomichefen galler
en dmsesidig uppsagningstid om sex manader.
Respektive anstallningsavtal for verkstallande
direktoren och vice verkstéllande direktoren/
ekonomichefen innehaller sedvanliga konkurrens-
klausuler som omfattar en period om tolv mana-
der efter anstéliningens upphdrande. Trianon har
foljit de av arsstamman 2020 beslutade riktlinjerna.
Ersattningsrapport finns tillganglig pa bolagets
webbplats sedan 2021.

Organisation
Genomsnittligt antal anstéllda under 2022 var 93,
varav 38 kvinnor och 55 man.

Foérutom stabsfunktioner sdsom juridik, HR
och kommunikation har verksamheten delats upp
i ansvarsomraden for Fastighetsforvaltning,
Ekonomi & finans samt Affarsutveckling.

Forvaltningsorganisationen har delats in i
foljande férvaltningsomraden med ansvariga
forvaltningschefer:

« Malmd city, vaster och omnejd

« Malm&d Hermodsdal och Lindéangen

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Affarsutvecklingschefen ansvarar for nyproduk-
tion, uthyrning bostader, hallbarhetsarbetet samt
utvecklingsfastigheterna Rosengard Centrum och
Entré.

Ekonomichefen ansvarar fér ekonomi, finans-
funktion och Investor relations.

Intern kontroll

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for den
interna kontrollen av den finansiella rapporte-
ringen. Syftet med intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen ar att sakerstélla att de
finansiella rapporterna ar tillforlitiga och framtagna
i enlighet med god redovisningssed och i dvrigt
foljer tillampliga lagar och regler.

Trianon tilldmpar COSO-ramverket, som ar ett
internationellt erkdnt och vedertaget ramverk
for att beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO
beskriver den interna kontrollen som uppdelad pa
fem komponenter: kontrolimiljo, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfdljning.

Kontrollmilj® — den interna kontrollen bygger pa
ansvarsfordelningar och arbetsférdelningar genom
styrelsens arbetsordning, instruktion for kommit-
téerna, VD och den finansiella rapporteringen,
uppfoérandekod och policyer.

Riskbeddmning - identifiering, beddmning
och hantering av risker ar central bade gallande
processen for den dvergripande riskanalysen samt
identifiering av vasentliga processer kopplade till
intern kontroll for den finansiell rapporteringen.

Kontrollaktiviteter — till varje identifierad risk ska
kontroller kopplas till dess att risken anses elimine-
rad alternativt reducerad till acceptabel niva.

Information och kommunikation - relevant
information ska kommuniceras pa ratt satt, till
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ratt mottagare och vid ratt tidpunkt. Lednings-
gruppens moten ska anvandas som ett forum for
kommunikation och informationsspridning.

Styrning och uppfdéljning — systemet for intern
kontroll och riskhantering ska foljas upp konti-
nuerligt och syftar till att sakerstalla att systemet
uppratthalls, att férandringar sker vid behov och
att utvardera forandringar i arbetssatt.

For att sakerstélla den interna kontrollen har
styrelsen utifran ett dvergripande perspektiv fast-
stallt policydokument, vilka revideras och fastslas
arligen.

Utifrdn dessa ansvarar VD for att utforma interna
processer och instruktioner.

Vasentliga styrdokument och policyer som fastslas
och revideras av styrelsen, bland annat:

« Styrelsens arbetsordning

« VD-instruktion

« Affarsplan

«  Kommunikationspolicy och Insiderpolicy

« Finanspolicy

« Uppférandekod, medarbetare och leverantorer

« Intern kontrollpolicy

Vasentliga styrdokument och policyer som fastslas
och revideras av ledningen:

« |T-policy
« Inkdpspolicy
« Uthyrningspolicy

Fastighets AB Trianon

Revision
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och VD:s forvaltning
av bolaget. Efter varje rakenskapsar ska revisorn
l&mna en revisionsberattelse och en koncernre-
visionsberattelse till arsstdmman. Enligt bolagets
bolagsordning ska bolaget ha lagst en och hdgst
tva revisorer med hdogst tva revisorssuppleanter.
Bolagets revisor ar Mazars AB med Anders Persson
som huvudansvarig revisor och Rasmus Grahn
som personlig medrevisor till Anders Persson. Den
totala ersattningen till bolagets revisorer framgar
av not 9, sidan 78.

Ovriga bolagsstyrningsdokument sadsom
Bolagsordning finns tillgangliga pa bolagets webb-
plats, www.trianon.se.

Ars- och héllbarhetsredovisning 2022
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Styrelse

Invald
Fodd
Utbildning

Ovriga uppdrag

Tidigare sysselséttning
och huvudsaklig arbets-
livserfarenhet

Beroende i férhallande
till storre dgare eller
position

Eget och nérstaendes
aktieinnehav 2022

Styrelseméten, nérvaro
Revisionsutskott, nirvaro

Summa ersittning 2022,
Tkr?

varav styrelsen, Tkr

varav utskott, Tkr

OM TRIANON

Viktoria Bergman

Styrelseordférande

2017
1965

Communication Executives
Program, Handelshdgskolan
i Stockholm. Berghs School
of Communication.

Styrelseordférande i Galber
AB. Styrelseledamot i Vatten-
fall AB och Cinis Fertilizer
AB samt vice ordférande i
WaterAid Sverige.

Kommunikations- och hallbar-
hetsdirektér och medlem

av koncernledningen E.ON
Nordic. Kommunikations-
direktor och medlem av
koncernledningen Trelleborg-
koncernen. Olika befattningar
i Falcon Bryggerier/Unilever
samt Cerealiakoncernen.
Styrelsesuppleant i Fastighets
AB Notskrikan.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudagare.

20 000 B-aktier

15av 15
5avb
240

200
40

HALLBARHET

VERKSAMHETEN

Olof Andersson

Verkstallande direktdr
och styrelseledamot

2006
1965

Styrelseledamot och
verkstéllande direktér i Olof
Andersson Forvaltnings AB.
Styrelseledamot i Sydsvenska
Hem AB, Forvaltnings AB
Norra Vallgatan, Anbace Invest
AB. Styrelsesuppleant i Frukt-
handlarn P& Limhamn AB.

Styrelseordférande och VD i
Sydgrént AB. Styrelseledamot
i Malmo Cityfastigheter AB,
Malmé Citysamverkan AB,
Copenhagen Malmé Port AB
samt i Pa Limhamn ekonomisk
férening.

Beroende till bolaget och
ledning. Beroende till huvud-
agare.

2890 984 A-aktier och

40 085 943 B-aktier, privat
och via Olof Andersson
Forvaltnings AB.

14 av 15

BOLAGSSTYRNING

Axel Barchan

Styrelseledamot

2020
1993

Ekonomie kandidatexamen vid
Lunds universitet.

Styrelseledamot och verksam
i Briban Invest AB. Styrelse-
ledamot i Utvecklings AB
Laburnum och Nok9 AB.

Investment banking, Carnegie.

Oberoende till bolaget och
ledning. Beroende till huvud-
agare.

115 600 B-aktier

11av 15
5avb
180

150
30
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Richard Hultin

Styrelseledamot

2021
1956

Civilingenjor, Vag och vatten
vid Lunds tekniska hdgskola.

Styrelseledamot i At Work
Sweden AB, IW Service AB,
SMT Malmé Partner Holding
AB samt Burlév Center
Fastighets AB.

VD Skanska Oresund AB,
Vice VD Skanska AB samt
olika befattningar i Skanska-
koncernen.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudagare.

5 320 B-aktier

14 av 15

150

150
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Jens Ismunden

Styrelseledamot

2020
1976
Magisterexamen foretags-

ekonomi vid Lunds universitet.

Senior Advisor i RoosGrup-
pen AB. Styrelseledamot i
Lunar A/S.

ClO/Investeringschef i AB
Grenspecialisten och Chief
Dealer, Danske Bank Markets.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudagare.

8 400 B-aktier

15av 15
14av5b
158

150

Viktoria Bergman ledamot sedan 2017 och styrelseordférande sedan augusti 2022. Tidigare styrelseordférande Boris Lennerhov lamnade Trianons styrelse i augusti 2022 av privata skal. Boris

Lennerhov deltog i 7 av 15 styrelsem&ten samt 4 av 5 revisionsutskott under 2022 och erhdll arvode om totalt 270 Tkr, varav styrelsearvode om 225 Tkr och erséattning for utskott om 45 Tkr.

Ersattning till styrelsen for perioden januari-december 2022. Arvodet till styrelsens ledamoter valda av arsstdmman beslutas av arsstdmman, kalenderaret 2022 har ersattning utgatt enligt not 8,

sidan 78. Under aret har styrelseledamoten Richard Hultin via bolag erhallit konsultarvode om 66 975 kr for managementtjanster utforda till deldgda bolag i koncernen samt styrelseledamoten
Elin Thott via bolag erhallit 25 151 kr for legal radgivning i samband med forvarv. Inga ytterligare ersattningar utdver styrelsearvoden och arvoden for utskottsarbete har utgatt. Ersattning till
ledaméter utgor ersattning exklusive reseersattning.

Fastighets AB Trianon |
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Elin Thott

Styrelseledamot

2017
1972
Jur. kand., Lunds universitet.

Styrelseledamot i FPTK Arena
AB, Ideella féreningen Fair
Play Tennisklubb.

Styrelseledamot och deldgare
i Advokatbyran Sigeman &
Co AB.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudéagare.

Inget

15av 15

150

150

Sofie Karlsryd
Styrelsesuppleant

2010
1986

Kandidatexamen i Folkhalso-
vetenskap, Malm& universitet.

VD Burlév Center Fastighets
AB, styrelseordférande i
Olof Andersson Forvaltnings
Aktiebolag.

Fastighetschef pa Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelse-
ledamot i Eurocorp AB samt
styrelsesuppleant i NJF Fast-
igheter AB.

Beroende till bolaget och
ledning. Beroende till huvud-
agare.

35 932 B-aktier

9av 15

75

75
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Koncernledning

Fodd

Anstilld och
i nuvarande position

Utbildning

Ovriga uppdrag

Tidigare erfarenhet

Eget och nérstaendes
aktieinnehav 2022

58

Olof Andersson

Verkstallande direktér
och styrelseledamot.

1965

2006, i nuvarande befattning
sedan 2006.

Styrelseledamot och
verkstallande direktor i Olof
Andersson Forvaltnings AB.
Styrelseledamot i Sydsvenska
Hem AB, Forvaltnings AB Nor-
ra Vallgatan, Anbace Invest
AB. Styrelsesuppleant i Frukt-
handlarn Pa Limhamn AB.

Styrelseordférande och VD i
Sydgront AB. Styrelseledamot
i Copenhagen Malmo Port
AB, Malm¢ Cityfastigheter
AB, Malm¢ Citysamverkan AB
samt i P4 Limhamn ekonomisk
férening.

2 890 984 A-aktier och

40 085 943 B-aktier, privat
och via Olof Andersson
Férvaltnings AB.

HALLBARHET

VERKSAMHETEN

Mari-Louise Hedbys

Ekonomichef och vice VD.

1964

2012, i nuvarande befattning
sedan 2015.

Ekonomexamen, Lunds
universitet.

Styrelseledamot i Mahema
Invest AB. Innehar aven ett
flertal uppdrag inom Trianon-
koncernen.

Business Controller Finnlines
samt dvriga ekonomichefs-
uppdrag.

213 302 B-aktier

BOLAGSSTYRNING

Anna Heide

Afférsutvecklingschef. Ansva-
rig for hallbarhet, marknad, ut-
hyrning, nyproduktion, Entré
samt Rosengard Centrum.

1970

2017, i nuvarande befattning
sedan 2017.

Ekonomexamen, Lunds
universitet.

Styrelseledamot i Fastighets-
agarna Syd, styrelseledamot i
FC Rosengard.

Olika befattningar inom MKB
Fastighets AB, den senaste
som CSR-chef.

133 702 B-aktier

ARSREDOVISNING 2022

Jonas Karlsryd

Transaktionschef.

1985

2010, i nuvarande befattning
sedan 2021.

Fastighetsféretagande, Malmo
universitet.

Styrelseordférande i SUK
Invest AB.

Business controller, Fastighets
AB Trianon. Forvaltare, Fastig-
hets AB Trianon.

335 736 B-aktier

INFORMATION

Gert Ternstrom

Forvaltningschef. Ansvarig for
Hermodsdal och Lindangen i
Malmo.

1962

2019, i nuvarande befattning
sedan 2019.

4 ar byggtekniskt gymnasium.

Marknadsomradeschef Kungs-
leden Fastighets AB, Malmo.

Inget

Fastighets AB Trianon |
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Lars Akewall

Forvaltningschef. Ansvarig for
City, Vaster, Limhamn, Oxie
och Slottsstaden i Malmo
samt omnejd.

1963

2013, i nuvarande befattning
sedan 2013.

Ekonomexamen, Lunds
universitet.

VD Eurocorp AB och Foérvalt-
ningschef MKB Fastighets AB.

356 923 B-aktier

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022



Privatekonomi

&

Tjana

O
3
Sparr
Investera

Ekonomi- och aktiekurs for sommarjobbare

| samarbete med Swedbank holls en kurs i hushallsekonomi fér Trianons sommarjobbare. Deltagarna
fick lara sig att géra en budget, hur man betalar rakningar och vad man ska tanka pa om sparande.

Dessutom arrangerades en grundlaggande aktieutbildning om att investera och ta nasta steg i ekonomin.
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Finansiell information

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fastighets AB
Trianon (publ) (“Trianon” eller “Bolaget”) med organisa-
tionsnummer 556183-0281 med sate i Malmo, Sverige, far
harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for
rékenskapsaret 1 januari-31 december 2022. Arsredovis-
ningen ar uppréattad i miljoner kronor (Mkr). Numeriska
uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Verksamheten
Information om bolagets verksamhet aterfinns pa
sidorna 6-7.

Finansiella mal
Information om bolagets finansiella mal aterfinns pa
sidan 12.

Moderbolag

Moderbolaget redovisade en nettoomsattning om 72,7
Mkr (64,1) och dkningen hanfor sig till dkad uthyrning i
befintliga fastigheter. Moderbolaget dger 7 fastigheter
och hyresintakter fran dessa utgdr 90 procent (95) av de
totala intékterna. Rorelseresultatet uppgick till -21,5 Mkr
(-27,7). Vardeférandringar derivat uppgick till 121,4 Mkr
(1,8) och beror pa férandring av marknadsrantor. Reali-
serade vinster i swapportfoljen har uppgatt till 142,7 Mkr,
vilket paverkat vardeférandringar och kassafldde positivt.
Skatt pa periodens resultat uppgick till -4,3 Mkr (-23,3).

Organisation
Trianons organisation bestar av koncerndvergripande
funktioner samt férvaltningsorganisation och évrig admi-
nistrativ personal. Forvaltningsorganisationen ar fordelad
pa lokala férvaltningskontor pa Lindangen, Hermodsdal,
Limhamn, Rosengard, Entré samt i city. Forvaltning sker
med egenanstalld personal sasom till exempel fastighets-
forvaltare, fastighetstekniker, och fastighetsskotare.
Ovrig information om medarbetare, styrning och
uppfdlining samt jamstalldnet och mangfald aterfinns
pa sidorna 24-26.

Hallbarhet
Information om bolagets halloarhetsarbete aterfinns pa
sidorna 20-29.

Risker och riskhantering
Information om bolagets risker och riskhantering aterfinns
pa sidorna 50-52.

Aktier och dgarférhallande
Information om bolagets aktie och dgarférhallande
aterfinns pa sidorna 46-47.

Styrelse

Trianons styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
l&gst tre och hogst tio styrelseledamdter med hogst tre
styrelsesuppleanter. Las mer om styrelsen, dess arbete
och rétt till ersattning pa sidorna 54-57. Ingen styrelsel-
edamot har ratt till erséattning vid upphdrande av uppdra-
get. | not 8 framgar erséattningen till styrelsen for 2022.

Riktlinjer och ersattning till ledande befattningshavare
Med ledande befattningshavare avses verkstallande
direktéren samt dvriga medlemmar av koncernledningen,
se sida 58 for medlemmar. Hela styrelsen forutom
verkstéllande direktdren bereder fragan om principer for
ersattning och anstéliningsvillkor fér koncernledningen
och beslutar om verkstéllande direktdrens ersattningar
och anstéliningsvillkor. Arsstamman 2020 beslutade om
foljande riktlinjer for ersattningar och andra anstalinings-
villkor: Ersattningen ska vara marknadsmassig och far
besta av foljande komponenter: fast kontantlon, pen-
sionsférmaner och andra férmaner. Bolagsstamman kan
dérutdver — och oberoende av dessa riktlinjer — besluta
om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.
Den fasta I6nen ska beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Mer information om ersattning finns i not
8 pa sidan 78.

KOMMENTAR TILL KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 171,4 Mkr (1 310,5), varav 171,4
Mkr (1 305,0) hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
motsvarande ett resultat per aktie hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare om 0,84 kr per aktie (8,41) fore
utspadning och 0,84 kr per aktie (8,39) efter utspadning.
Avkastning pa eget kapital uppgick till 3 procent (31).

Intékter

Hyresintakterna dkade med 11 procent och uppgick till
688,3 Mkr (618,1). Okningen hanfor sig framst till for-
varvade fastigheter och uthyrning. Nettouthyrningen for
perioden uppgick till 21,4 Mkr (5,5). Hyresvardet uppgick
till 798,4 Mkr (737,8). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 95,2 procent (95,0).

Kostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -273,4 Mkr (-227,6).
Okningen beror framst pa forvarvade fastigheter.
Driftskostnaderna belastas av sedvanlig sdsongsvariation
avseende el- och uppvarmningskostnader, som belastar
med storst paverkan under forsta och sista kvartalet. Det
hoga elpriset i regionen har paverkat fastighetskostna-
derna negativt jamfort med foregdende ar. Sammantaget
har det hoga elpriset i regionen paverkat fastighetskost-
naderna negativt med cirka 15 Mkr. Renoveringsarbeten
av ldgenheter fortsatter och 151 (186) lagenheter har
renoverats under perioden. Renovering av lagenheter
gors i samband med omflyttning i bostadsbestandet och
malet &r att renovera 200 ldgenheter per ar. Driftséver-
skottet Okade med 11 procent och uppgick till 439,6 Mkr
(396,0). Overskottsgraden uppgick till 63 procent (64).

Forvaltningsresultat

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresse-
féretag och joint venture uppgick till 240,1 Mkr (288,3).
Central administration uppgick till -72,9 Mkr (-55,5).
Central administration belastats med 8,4 Mkr (3,7)
hanforligt till konstaterade samt befarade kundforluster.
Totalt antal anstéllda uppgar till 88 (89) varav 46 (50)
tjdnstepersoner.

Finansiella kostnader uppgick till -151,9 Mkr (-90,2) for
perioden. Snittranta for perioden inklusive swaprantor
uppgick till 2,2 procent (1,9). Finansiella kostnader har
Okat med 17 Mkr beroende pa dkad upplaning i samband
med forvarv av forvaltningsfastigheter samt med 44 Mkr
beroende av hogre marknadsrantor. Rantekostnader for
nyttjanderatter (tomtréatter) uppgick till-6,1 Mkr (-6,4).

Arets férvaltningsresultat minskade med 8 procent till
231,8 Mkr (253,1), varav férvaltningsresultat fran andelar
i intresseféretag uppgick till 14,0 Mkr (6,5).

Véardefoérandringar

Vardeforandringar for férvaltningsfastigheter uppgick till
-234,5 Mkr (1 311,2) for perioden, varav 113,8 Mkr (0,0)
avsag vardeforandringar relaterade till projekt. Varde-
férandringarna beror framst pa hdjda avkastningskrav,
nytecknade hyreskontrakt i det kommersiella bestandet
samt vardeforandringar i pagaende projekt.

Cirka 90 procent av fastighetsvardet har externvarde-
rats och resterande har internvarderats vid periodens slut
férutom nagon mindre projektfastighet av lagre varde.
Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet uppgick
till 4,2 procent (3,9) samt for bostadsfastigheter till 4,0
procent (3,6).

Fastighets AB Trianon

Vardefdrandring av derivatinstrument uppgick till 196,4
Mkr (66,5) for perioden. Darutover har vardet av deri-
vatet minskat genom betald swapranta om -11,2 Mkr
(-30,0). Realiserade vinster vid inlésen av swapkontrakt i
swapportfolien har uppgatt till 142,7 Mkr, vilket paverkat
vardeférandringar och kassafléde positivt.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -30,5 Mkr
(-355,5). Uppskjuten skatt hanforligt till forvaltningsfastig-
heter uppgick till 6,8 Mkr (-338,1) samt vardeférandringar
av derivatinstrument -13,2 Mkr (-19,7). Aktuell skatt
uppgick till -8,0 Mkr (-9,3) och skatt hanforlig till forega-
ende &r uppgick till -0,5 Mkr (-3,0). Férandring hanforlig
till uppskjuten skattefordran uppgick till -12,1 Mkr (15,6)
samt Ovriga skatter till -3,5 Mkr (-1,0).

KOMMENTARER TILL KONCERNENS
BALANSRAKNING

Tillgangar, forvaltningsfastigheter

Trianons fastighetsbestand bestar av bostader, samhalls-
och kommersiella fastigheter. Fastigheterna finns till
storsta delen i Malmd men dven i andra kommuner framst
i Skane. Fastighetsinnehavet bestar av 154 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om 491 000 kvm exklu-
sive 3 000 garage- och parkeringsplatser. Bostader och
samhéllsfastigheter utgdr 85 procent av fastighetsvérdet.
Under perioden har 554,9 Mkr (309,8) investerats i
befintliga fastigheter.

Investeringarna har utgjorts av I6pande lagenhetsre-
noveringar i bostadsbestandet, hyresgastanpassningar
i lokaler, ombyggnader av bland annat Entréfastigheten
Rolf 6 och nyproduktionsprojekt. Verkligt varde for for-
valtningsfastigheter uppgick till 12 862,6 Mkr (12 665,5).
Cirka 90 procent av fastighetsvardet har externvérderats
och resterande fastigheter har internvarderats vid perio-
dens slut férutom nadgon mindre projektfastighet av lagre
varde. Bostader visar en vardeférandring om -3 procent,
samhall med +4 procent samt kommersiellt med -2 pro-
cent sedan tredje kvartalet 2022.

Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
uppgick till 4,2 procent (3,9) exklusive projektfastigheter
samt for bostadsfastigheter till 4,0 procent (3,6). Potenti-
ella byggratter pa befintliga fastigheter har inte varderats
eller varderats till eventuellt nedlagda kostnader.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Finansiering
Koncernens rantebérande skulder uppgick till 7 107,4 Mkr
(6 866,5) vid periodens slut. Okningen beror framst pa
investeringar i befintliga fastigheter, nyproduktion samt
forvarv av fastigheter. Beviljad checkkredit uppgick till
35 Mkr (35), varav utnyttjat uppgick till O Mkr (0).

| rdntebarande skulder ingick obligationslan om 398,8
Mkr (496,8) redovisat netto minskat med transaktions-
kostnader. Trianons rantebindning ar cirka 0,5 ar.
Sakringsgraden uppgar till 17 procent av utestaende
l&neportfdlj. Derivatportfolien uppgick till 28,2 Mkr (70,9)
i skuld samt till 22,2 Mkr (0,0) i fordran vid periodens
utgang. Under 2022 har cirka 4,6 Mdkr av bolagets
l&neportfolj omfinansierats. Bland annat har ett hallbar-
hetslankat finansieringsavtal tecknats om cirka 1,9 Mdkr.
Kreditldfte och beviljad bankfinansiering finns pa plats for
omfinansiering av utestaende obligationer under 2023.

Kapitalbindningen vid arets utgang var 3,2 ar (2,1).

Belaningsgraden uppgick till 54,6 procent (53,5). Bela-
ningsgraden har paverkats positivt av I[6sen av swapport-
folj om 142,7 Mkr. Réknat pa balansomslutningen uppgick
belaningsgraden till cirka 50,9 procent.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT
GVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 372,9 Mkr (5 243,9),
varav 5 372,9 Mkr (5 217,3) var hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare. Efter forvarv av minoritetsandelar i Signa-
tur Fastigheter under 2022 uppgér innehav utan bestam-
mande inflytande till 0,0 Mkr (26,6). Utdelning kopplat till
hybridobligationen har minskat det egna kapitalet med
39,8 Mkr (35,3). Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare har paverkats av férvarv av minoritet om -2,5
Mkr (35,7). Arets resultat har dkat det egna kapitalet om
171,4 Mkr (1 305,0). Konvertering av konvertibelprogram
till personalen har Okat det egna kapitalet med 9,8 Mkr
(0,0). Eget kapital per aktie uppgick till 34,11 kr per aktie
(33,23) samt efter avdrag for eget kapital hanforligt ill
hybridobligationer till 31,14 kr per aktie (30,60). Solidite-
ten uppgick till 38,9 procent (38,6) vid periodens slut.
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Hybridkapital

Trianon emitterade i november 2022 nya efterstéllda
hallbara hybridobligationer om totalt 500 Mkr med evig
|6ptid och med forsta ordinarie inldsendag tre ar efter
emissionsdatum. De nya obligationerna I6per med en
rorlig ranta om Stibor 3M + 7 procent och ar bokfort
som eget kapital minskat med transaktionskostnader.
Obligationerna ar noterade pa Nasdaqg Stockholms lista
for hallbara obligationer och ar kopplade till ett ramverk
for hallbar finansiering av gréna och sociala investeringar.
Fyra av Trianons storre dgare tecknade cirka 65 procent
av emissionen. | samband med emissionen genomfdérdes
ett frivilligt aterkdpserbjudande om 402 Mkr av den ute-
stdende hallbara hybridobligation som emitterats 2019.
Resterande 98 Mkr planeras att [6sas in i april 2023, vilka
|6per med samma villkor om Stibor 3M + 7 procent.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT
OVER KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 2,6 Mkr (-192,7).
Kassaflodet har paverkats av investeringar i befintliga
fastigheter om -554,9 Mkr (-359,9) samt av forvarv om
-7,7 Mkr (-1 160,7).

Finansieringsverksamheten har paverkats av uppta-
gande av 1&n i befintliga och forvarvade fastigheter om
523,9 Mkr (1 424,1), amorteringar och aterbetalning av
l&n om -294,8 Mkr (-792,6), utdelning pa hybridobliga-
tion om -39,8 Mkr (-35,2) samt utdelning om -78,5 Mkr
(-68,4). Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fére andringar av rorelsekapitalet uppgick till 336,9 Mkr
(212,8) for perioden, beroende pa forvérv av fastigheter
och realiserade ranteswapar om 142,7 Mkr. Likvida medel
vid periodens utgang uppgick till 90,0 Mkr
(87,4).

Resultatdisposition
Belopp i kr
Forslag till disposition av bolagets vinst.

Till bolagsstammans férfogande star:

balanserat resultat
Sverkursfond
arets resultat

624 541724
1277295 296
98 394 135

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning 6verfores

2000 231 155

2 000 231 155

2 000 231 155




INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION
K akensk
Koncernens rapport 6ver totalresultat
Not 2022-01-01 2021-01-01
Mkr 2022-12-31 2021-12-31
1-3, 31-36

Hyresintakter 4 688,3 618,1
Fastighetskostnader 7 -273,4 -227,6
Driftresultat uthyrning 414,9 390,5
Intdkter exploateringsfastigheter 90,6 0,0
Kostnader exploateringsfastigheter -82,2 0,0
Driftresultat exploateringsfastigheter 5) 8,4 0,0
Ovriga intéakter 6 16,3 55
Driftresultat 439,6 396,0
Central administration 7-8 -72,9 -55,5
Resultat fran andelar i intressefdretag och joint venture 10 22,2 41,7
varav férvaltningsresultat 14,0 6,5
Finansiella intakter 11 9,2 2,7
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtréatter) 12 -6,1 -6,4
Finansiella kostnader 13 -151,9 -90,2
Resultat inklusive virdeférandringar och skatt
i intressefdretag och joint venture 240,1 288,3
Forvaltningsresultat 2318 253,1
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter 17 -234,5 13112

varav vardeférandringar relaterade till projekt 113,8 0,0
Vardeférandring derivat 24 196,3 66,5
Resultat fore skatt 201,9 1666,0
Skatt pa arets resultat 15 -30,5 -355,5
Arets resultat 171,4 13105
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 171,4 13105
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 171,4 1305,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 55
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
kr per aktie fore utspadning* 16 0,84 8,41
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, ! Genomsnittligt antal aktier &r ett vagt genomsnitt fér perioden med hansyn taget till nyemission av 285 990 aktier
kr per aktie efter utspadning® 0,84 8,39 den 3 augusti 2021, nyemission av 1 500 000 aktier den 22 november 2021 samt emission genom konvertering om
Genomsnittligt antal utestaende aktier fére utspadning, tusental? 157 127,6 150 992,8 2307 §2Qaktier denjokseptemgeﬁ 2022 ;amt koc??ef;eﬁiﬂz%szv iE 307 aktizr decr; 6 dezember 2022.

t t 3 333 ® 7 t i i tgang.

Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning, tusental? 157 324,0 151 3415 SipeTeiningg) ERASSNeLS KMEMDSIEN [2 S Sl e et OMASMSTELLS Miel [XAMOGIENS B

Resultat per aktie samt antal aktier for tidigare perioder omraknade med hansyn till aktiesplit 4:1 den 27 maj 2022.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION
Koncernens balansrakning
Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
1-3, 30-36 1-3, 30-36
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anldggningstillgangar Eget kapital 22
Forvaltningsfastigheter 17 12 862,6 12 665,5 Aktiekapital 98,4 98,1
Nyttjanderatt, tomtréatter 12 181,4 163,6 Tillskjutet kapital/Hybridobligation 467,9 412,5
Maskiner och inventarier 18 3,5 7,3 Ovrigt tillskjutet kapital 1315,2 1305,6
Summa materiella anliaggningstillgadngar 13 047,5 12 836,4 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3491,4 34011
Finansiella anléggningstillgangar Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 5372,9 52173
Andelar i intresseféretag och joint venture 20 475,2 244,1 Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 26,6
Fordringar pé intresseféretag och joint venture 33 34,6 161,7 Summa eget kapital 5372,9 5243,9
Andra langfristiga fordringar 12,8 17,1 Langfristiga skulder 27,28
Summa finansiella anldggningstillgangar 522,6 422,9 Rantebarande skulder 23,24 4127,0 3454,2
Uppskjuten skattefordran 25 35,5 55,5 Ovriga langfristiga skulder 29 4,5 48,1
Summa anliggningstillgangar 13 605,6 13314,  Leasingskulder 12 1814 1636
Derivatskuld 24 28,2 70,9
Omsdittningstilgangar Uppskjuten skatteskuld 25 855,2 857,3
Kundfordringar 3 1.3 V2 S bl e 5196,3 45941
Aktuell skattefordran 0,1 0,5
Fordringar pa intresseféretag och joint venture 16,7 107,5 Nertiisign Sl
DerverteralER o4 22,2 0,0 Rantebarande skulder 23,24 2980,4 3412,4
Ovriga fordringar 228 325 Leverantorsskulder 89,5 74,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 22,9 24,2 Aktuell skatteskuld 9,5 158
1021 179,0 Skulder till intresseféretag och joint venture 0,0 107,5
Ovriga skulder 29,6 26,3
Likvida medel 90,0 87.4 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 119,5 106,9
SUTGUICT S I B L 192,1 Ad9n Summa kortfristiga skulder 3228,5 3743,2
UL TG (I 13 797,7 13 581,2 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 797,7 13 581,2
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Tillskjutet kapital/ Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel Eget kapital hanforligt till  Eget kapital hanforligt till innehav Totalt
Mkr Aktiekapital Hybridobligation kapital inklusive arets resultat moderforetagets aktiedgare utan bestammande inflytande Eget kapital vid arets slut
Ingdende eget kapital 2021-01-01 93,7 447,8 863,0 2127,8 35323 102,9 3635,2
Arets resultat 1305,0 1305,0 5,5 1310,5
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 1305,0 1305,0 5,5 1310,5
Nyemission 4,4 442,6* 447,0 447,0
Utdelning hybridobligation -35,3 -35,3 -35,3
Utdelning aktier -67,4 -67,4 -1,0 -68,4
Forvarv av minoritet 35,7 35,7 -80,9 -45,2
Summa transaktioner med dgare
redovisade direkt mot eget kapital 4,4 -35,3 442,6 -31,7 380,0 -81,9 298,1
Utgaende eget kapital 2021-12-31 98,1 412,5 1305,6 34011 52173 26,6 5243,9
Ingaende eget kapital 2022-01-01 98,1 412,5 1305,6 34011 52173 26,6 5243,9
Arets resultat 171,4 171,4 0,0 171,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 171,4 171,4 0,0 171,4
Nyemission 0,3 9,5 9,8 9,8
Emission hybridobligation 497,1 497,1 497,1
Aterkép hybridobligation -402,0 -402,0 -402,0
Utdelning hybridobligation -39,8 -39,8 -39,8
Utdelning aktier -78,5 -78,5 -78,5
Foérvarv av minoritet -2,5 -2,5 -26,6 -29,1
Summa transaktioner med d@gare
redovisade direkt mot eget kapital 0,3 55,3 9,5 -80,9 -15,8 -26,6 -42,4
Utgaende eget kapital 2022-12-31 98,4 467,8 1315,1 34914 5372,9 0,0 5372,9
! Varav transaktionskostnader 10,5 Mkr.
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Koncernens rapport over kassafloden

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

Mkr Not 2022 2021
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 30

Driftnetto 439,6 396,0
Central administration -72,9 -55,5
Betalt finansnetto -23,1 -126,0
Ej kassaflodespaverkande poster -6,2 1,3
Betald inkomstskatt -0,5 -3,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar

avseende rorelsefordringar och rorelseskulder 336,9 212,8
Férandringar fran rorelsefordringar och rorelseskulder

Forandringar av rorelsefordringar 137,0 22,5
Foérandringar av rorelseskulder -32,7 26,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 441,2 261,7
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -554,9 -359,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -7,7 -868,1
Ovriga investeringar materiella anldggningstillgangar -0,5 0,0
Forvarv av intresseféretag 0,0 -292,6
Férsalining av forvaltningsfastighet via dotterféretag 0,0 221,9
Forsalining av dotterforetag till intresseféretag och joint venture 36,2 364,9
Investering fordringar intresseféretag och joint venture -91,6 -22,6
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar 2,9 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -615,6 -956,4
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 523,9 14241
Amortering av 1an -117,6 -132,6
Aterbetalning av évriga Ian och depositioner -177,1 -660,0
Forvarv av aktier fran icke bestammande inflytande -29,0 -413,0
Emission 0,0 387,0
Hybridobligation, emission 497,1 0,0
Hybridobligation, aterkép -402,0 0,0
Hybridobligation, utdelning -39,8 -35,2
Utbetald utdelning -78,5 -68,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 177,0 501,9
Arets kassaflode 2,6 -192,7
Likvida medel vid arets ingang 87,4 280,1
Likvida medel vid arets utgang 90,0 87,4

Fastighets AB Trianon Ars- oct Ibarhetsredovisning 2022
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Moderbolagets rakenskaper

Moderbolagets resultatrikning Rapport 6ver totalresultat for moderbolaget

Mkr Not 2022 2021 Mkr Not 2022 2021
Rdérelsens intdkter Arets resultat 98,4 306,5
Nettoomsattning 4 72,7 64,1 Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Ovriga rorelseintakter 6 8,2 3,2 Summa Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa rorelseintikter 80,9 67,3 Totalresultat for aret 98,4 306,5

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 7 -32,1 -27,5
Ovriga externa kostnader 9 -22,9 -16,2
Personalkostnader 8 -14,8 -11,6
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -32,6 -39,7
Summa rorelsekostnader -102,4 -95,0
Rorelseresultat -21,5 -27,7
Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag -14,8 334,1
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint venture 10 -10,0 -16,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 55,6 50,6
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -83,8 -50,9
Vardefoérandring derivat 24 121,4 1,8
Summa finansiella poster 68,4 319,1
Resultat efter finansiella poster 46,9 291,3
Bokslutsdispositioner 14 55,7 38,5
Resultat fore skatt 102,7 329,8
Skatt pa arets resultat 15 -4,3 -23,3
Arets resultat 98,4 306,5
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Moderbolagets balansrakning
Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR 31 EGET KAPITAL OCH SKULDER 31
Anldggningstillgangar Eget kapital 22
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnad och mark 17 848,3 696,9 Aktiekapital 98,4 98,1
Maskiner och inventarier 18 0,2 0,4 Uppskrivningsfond 9,8 9,9
Summa materiella anldggningstillgangar 848,5 697,2 Reservfond 21,4 21,4
Finansiella anliggningstillgangar Summa bundet eget kapital 129,6 129,6
Andelar i koncernféretag 19 1409,9 1426,5 Fritt eget kapital
Fordringar hos koncernféretag 33 1367,5 16723 Overkursfond 1277,4 1267,9
Andelar i intresseféretag och joint venture 20 324,5 116,5 Balanserat resultat 624,4 340,9
Fordringar hos intresseféretag och joint venture 31 34,6 161,7 Arets resultat 98,4 306,5
Uppskjuten skattefordran 25 6,6 23,5 Summa fritt eget kapital 2000,2 19153
Andra langfristiga fordringar 2,8 1,6 Summa eget kapital 2129,8 2044,8
Summa finansiella anldaggningstillgangar 3145,9 3402,1 .
Avséattningar
Summa anldggningstillgangar 3994,4 4 099,3 Uppskjutna skatter 25 12,8 25,8
Quineidtrlinetile el Langfristiga skulder 27,28
Neriisiign fereingey Obligationsian 23 0,0 496,8
Wipdiordiipgay 3 13,4 6.2 Skulder till kreditinstitut 23,24 445,3 410,5
Fordringar hos koncernféretag 381,3 40,9 Derivatinstrument 24 28,2 70,9
Ovriga fordringar 20,6 308 skulder till koncernféretag 23,24 957,1 1042,0
Ovriga fordringar intresseféretag och joint venture 16,7 107,5 Summa langfristiga skulder 1430,6 2 020,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 14,3 14,3 .
Summa omsittningstillgangar 446,3 199,7 Kort‘fr/stlga sku/{d.w )
Skulder till kreditinstitut 23,24 73,1 40,3
Kassa och bank 57,9 14,9 Obligationslan 23 398,8 0,0
Summa omsattningstillgangar 504,3 214,6 Leverantdrsskulder 30,9 35,5
SUMMA TILLGANGAR 4 498,7 4 313,9 Skulder till koncernforetag 405,4 3,8
Ovriga skulder 2,0 14,9
Ovriga skulder intresseféretag och joint venture 0,0 107,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 15,3 21,1
Summa kortfristiga skulder 925,4 223,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 498,7 4 313,9
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Moderbolagets rapport dver forandring i eget kapital
Bundet eget kapital

ARSREDOVISNING 2022

Fritt eget kapital

INFORMATION

Mkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond Overkursfond Balanserat resultat  Arets resultat Summa
Ingaende eget kapital 2021-01-01 93,7 9,9 21,4 825,2 444,1 -0,4 1394,0
Nyemission 4,4 442,61 447,0
Utdelning hybridobligation -35,3 -35,3
Disposition av féregaende ars resultat -0,4 0,4 0,0
Utdelning -67,4 -67,4
Forskjutning mellan fritt och bundet -0,1 -0,1
Arets resultat 306,5 306,5
Utgaende eget kapital 2021-12-31 98,1 9,9 21,4 1267,9 340,9 306,5 2044,8
Ingaende eget kapital 2022-01-01 98,1 9,9 21,4 1267,9 340,9 306,5 2044,8
Nyemission 0,3 9,5 9,8
Emission hybridobligation 497,1 497,1
Aterkép hybridobligation -402,0 -402,0
Utdelning hybridobligation -39,8 -39,8
Disposition av féregaende ars resultat 306,5 -306,5 0,0
Utdelning -78,5 -78,5
Forskjutning mellan fritt och bundet -0,2 0,2 0,0
Arets resultat 98,4 98,4
Utgaende eget kapital 2022-12-31 98,4 9,7 21,4 1277,4 624,4 98,4 2129,8

* Varav transaktionskostnader 10,5 Mkr.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION
Moderbolagets rapport over kassafléden
Mkr Not 2022 2021 Mkr Not 2022 2021
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 30 Finansieringsverksamheten
Rorelseresultat -21,5 -27,7 Nyemission 0,0 386,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 32,6 39,7 Hybridobligation, emission 497,1 0,0
HElRe ERier 142,9 1,0 Hybridobligation, aterkop -402,0 0,0
Betalda rantor 43,4 50,6 Hybridobligation, utdelning -39,8 -35,3
Betald inkomstskatt 0,0 25  Upptagnalan 134,2 1Al
Kassafléde fran den Ipande verksamheten fére forandringar Aterbetalning av an -158,0 -546,0
avseende rorelsefordringar och rorelseskulder 110,6 -40,1 Amortering av 1an -10,7 -10,5
Férandringar fran rérelsefordringar och rérelseskulder Tillkommande skulder koncernmellanhavanden 203,4 173,0
Férandringar av rorelsefordringar -13,0 -177,9 Erhallen utdelning 0,0 10
Forandringar av rorelseskulder -6,0 131,3 Utbetald utdelning 78,5 67,4
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 91,6 .86,7 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 145,7 612,9
Investeringsverksamheten Arets kassaflode 42,9 -221,1
Forvarv av forvaltningsfastigheter -182,9 -99,0 Likvida medel vid &rets ingang 14,9 235,9
Forvarv av aktier i dotterféretag -43,8 ST ) Likvida medel vid arets utgang 57,9 14,9
Forsalining av dotterféretag 122,3 551,9
Forvarv av andelar i intresseféretag och joint venture 0,0 -292,0
Fdrandring andra langfristiga fordringar -1,2 0,0
Investering fordringar i intresseféretag och joint venture -91,6 -22,9
Tillkommande fordringar koncernmellanhavanden 2,8 -173,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -194.,4 -747,3
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Noter

[\ (o2l Allman information

Fastighets AB Trianon (publ) ar ett aktiebolag registrerat
i Sverige. Foretagets sate ar i Malmé. Moderbolagets
B-aktier ar sedan den 17 december 2020 pa Nasdaq
Stockholm, segmentet Mid Cap.

Bolaget har tre obligationer noterade pa Nasdag
Stockholm, varav tva hallbar hybridobligation noterad pa
Sustainable Bond List.

Fastighets AB Trianons verksamhet &r att dga, forvalta,
utveckla och bygga bostdder och kommersiella lokaler
i Malm& med omnejd. Koncernredovisningen avseende
rakenskapsaret 2022 har godkants av styrelsen den
24 mars 2023 och kommer att foreslas att faststéllas
av arsstdmman den 11 maj 2023.

\'[o3 "8 Redovisningsprinciper

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

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 tilldmpar koncernen Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner vilken anger de tilldgg, utdver
upplysningar enligt IFRS, som krévs enligt bestdmmelser i
arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapportering RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer) och uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
dverensstdmmer med koncernens redovisningsprinciper
med undantag av vad som framgar nedan under avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som tratt i kraft under rakenskapsaret

De av EU godkanda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
beddms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat
eller finansiella stalining i vasentlig omfattning.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillampats i fortid

Vid upprattandet av arsredovisningen per den 31 decem-
ber 2022 har standarder och tolkningar publicerats vilka
annu ej tratt i kraft. Inga av dessa reviderade eller nya
standarder beddms fa vasentlig paverkan pa bolagets
finansiella rapporter.
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Grunder for rapporternas upprattande
Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor,
vilket ocksa ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga
belopp ar angivna i miljoner kronor om inte annat anges.
| vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket kan inne-
béra att tabeller och berékningar inte alltid summerar.
| &rsredovisningen har vardering av posterna skett
till anskaffningsvarde, utom da det galler vardering av
férvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
for vilka vardering skett till verkligt varde.

Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen gora bedémningar
och antaganden som paverkar redovisade varden samt
upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran gjorda beddmningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéara
risk for justeringar av redovisade vérden for tillgangar och
skulder under kommande rakenskapsar ar framst varde-
ring av forvaltningsfastigheter. Dar kan beddmningarna
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stélining. Varderingen kréver en beddémning av
det framtida kassaflodet samt faststéllande av diskon-
teringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 17.

Viasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av en koncern som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och
adra sig kostnader och for vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet
delas upp i de rérelsesegment som féljs upp av koncern-
ledningen, vilka ar bostader, samhall och kommersiellt.
Koncernledningen féljer upp hyresintakter, driftskostna-
der, driftnetto, dverskottsgrad och verkligt varde. Fér mer
information se not 34.

Koncernredovisning
Dotterféretag ar alla foéretag Over vilka koncernen har
bestdmmande 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 fr&n och med den dag d& det
bestdmmande inflytandet dverfors till koncernen. De

exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestdmmande inflytandet upphor. Endast den
delen av dotterforetagets egna kapital som intjénats efter
den tidpunkt d& bestdmmande inflytande erhdlls ingér i
koncernens egna kapital.

Forvarv kan klassificeras antingen som rérelseférvary
eller som tillgangsforvarv. Klassificering av forvary som
rorelseforvary eller tillgangsforvary utgar fran att en indivi-

duell beddmning maste goras av varje enskild transaktion.

Forvarv

Vid férvarv av verksamheter gors en beddmning av hur
redovisning av forvarvet ska ske baserat pa féljande
kriterier: férekomsten av anstallda och komplexiteten i
interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet. HOg forekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet
klassificeras som ett rérelseforvary och lag forekomst
som ett tillgdngsforvarv. Som alternativ till denna beddm-
ning kan koncernen valja att istallet anvanda sig av det

sa kallade “koncentrationstestet”. Trianon har valt att
tilldmpa detta test efter den 1 januari 2020. Detta test
innebar att Trianon gor en férenklad beddmning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som forvarvas
kan hanforas till en tillgang (fastighet) eller en grupp av
liknande tillgangar (fastigheter). | de fallet testet pavisar
att, i allt vasentligt, hela det verkliga vardet hanfor sig till
en tillgang (fastighet) eller en grupp av liknande tillgangar
(fastigheter), beddmer Trianon att forvarvet skall klassifi-
ceras som ett tillgangsforvarv.

Under innevarande rakenskapsar har samtliga forvary
klassificerats som tillgdngsforvarv.

En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvarv,
jamfort med rorelseforvary, ar att nagon uppskjuten skatt
hanforlig till dvervarden pa fastigheten inte redovisas vid
det forsta tillfallet tillgdngen tas upp i balansrakningen
utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvarde (d.v.s. anskaffningsutgiften inkluderat direkt
hanforbara utgifter samt eventuell avdragen rabatt for
uppskjuten skatt). Det innebér att vérdeférandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterfoljande
vardering. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporéara
skillnader som uppkommer efter forvarvet. Forvarvade
férvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande
bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.

Ovriga konsolideringsprinciper

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster péa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna

for dotterforetag ska i férekommande fall &ndras for

att garantera en konsekvent tillampning av koncernens

principer. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det forvérvade dotterforetagets
intakter, kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder
samt eventuell uppkommen goodwill.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger méjlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reser-
ver i balansrakningen via resultatrakningsposten boksluts-
dispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor
avskrivningar utdver avskrivningar enligt plan. | koncern-
redovisningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner
och obeskattade reserver. | koncernens balansrakning har
de obeskattade reserverna delats upp i uppskjuten skat-
teskuld respektive eget kapital. Eliminering av eget kapital
sker darefter sa att endast intjdnat eget kapital efter
forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens resultatrakning
férdelas avsattning till eller uppldsning av obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Intresseféretag och samarbetsarrangemang
Intressefbretag ar alla de foretag dar koncernen har ett
betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket

i regel galler for aktieinnehav som omfattar mellan 20
procent och 50 procent av résterna. Innehav i intres-
seféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid
tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investe-
ringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redo-
visade vardet Okas eller minskas dérefter for att beakta
koncernens andel av intresseféretagets vinst eller forlust
efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde
pa innehav i intressefbretag inkluderar Gvervarden som
identifieras vid forvarvet. Om dgarandelen i ett intresse-
féretag minskas men investeringen fortsatter att vara ett
intresseféretag omklassificeras endast ett proportionellt
belopp av den vinst eller férlust som tidigare redovisades
i Ovrigt totalresultat till resultatet.

Om koncernens andel av forluster i ett intresseféretag
Overstiger innehavet i detta intresseféretag redovisar inte
koncernen nagra ytterligare forluster om inte koncernen
har atagit sig forpliktelser & bolagets vagnar. Koncernens
andel av resultat och dvrigt totalresultat i ett intressefore-
tag ingar i koncernens resultat och évrigt totalresultat. |
de fall orealiserade forluster elimineras nedskrivningspro-
vas aven den underliggande tillgangen. En beddmning
gdrs aven vid varje rapportperiods slut om det féreligger
ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett intressefo-
retag. Om sa &r fallet gors en berdkning av nedskrivnings-
beloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervin-
ningsvardet och det redovisade vardet.

Bolag dar Trianon har ett langsiktigt dgarengagemang,
och tillsammans med en eller flera samarbetspartner har
ett bestammande inflytande, delas upp i joint venture
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eller gemensamma verksamheter beroende pa om
koncernen har direkt ratt till tillgdngar och ataganden i
skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture).
Beddmningen utgar fran strukturen péa investeringen,
den legala formen, avtalsmassiga dverenskommelser
samt dvriga faktorer och omstandigheter. Joint venture
redovisas i koncernens resultat och balansrakningar enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebdr att i koncernens
rapport dver resultat redovisas arligen Trianons andel av
resultatet. | balansrakningen justeras vardet av andelarna
med resultatandelen samt med eventuella utdelningar.

Forandringar i &garandel i ett dotterforetag utan
forandring av bestammande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestdmmande infly-
tande som inte leder till férlust av kontroll redovisas som
egetkapitaltransaktioner, d.v.s. som transaktioner med
dgarna i deras roll som &gare. Vid férvarv fran inneha-
vare utan bestdmmande inflytande redovisas skillnaden
mellan verkligt varde pa erlagd koépeskiling och den
faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och
forluster pa avyttringar till innehavare utan bestdmmande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Rapport 6ver kassafléde

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod.
Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktio-
ner som medfor in- eller utbetalningar. Likvida medel i
kassaflddesanalysen dverensstammer med definitionen
av likvida medel i balansrakningen.

INTAKTER

Hyresintakter

Koncernen ar leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostadder samt garage- och bilplatser. Samt-
liga hyresavtal klassificeras som operationell leasing vilket
innebdr att hyresintdkten intaktsfors i resultatrakningen
linjart dver leasingperioden.

Hyresintakter redovisas forst ndr vasentliga risker och
férmaner har dverforts till motparten. Hyresintakter
inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart s att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intakter. Intékterna
redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller
férvantas komma att erhallas med avdrag for rabatter och
vakanta ytor. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad
hyra under en viss period, periodiseras denna linjart Gver
den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran
hyresgaster i samband med avflyttning i fortid redovisas
som intdkt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgdsten upphdr och inga dtaganden kvarstar, vilket
normalt sker vid avflyttning.

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i
resultatréakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.
| de fall hyresgast under viss tid medges reducerad hyra
och under annan tid hégre hyra, periodiseras denna
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under respektive dverhyra linjart dver hyreskontraktets
|6ptid sdvida hyresreduktionen inte beror pa successiv
inflyttning eller liknande. Intékter fran fortidsinldsen av
hyreskontrakt redovisas som intakt den period da ersatt-
ningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer krévs
fran Trianons sida.

Intakter fran ersattning avseende hyresgastanpass-
ningar kan faktureras vid ett tillfdlle eller motsvarande
intakt i form av forhojd hyra Sver hela eller delar av hyres-
perioden. Oavsett betalningsmetod utgdr intékten for
detta en hyra och redovisas som en hyresintdkt i enlighet
med IFRS 16.

| hyresaviseringarna ingar aven tillagg sdsom exempel
el, vdrme och fastighetskatt. Analys har genomféorts av
intdktsredovisningen utifran IFRS 15 Intdkter fran avtal
med kunder dér Trianon undersokte avgransningen
mellan redovisning av intdkter enligt IFRS 16 Leasingavtal
och IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder.

Beddmning har gjorts att andelen av servicetjanster
utgdr en icke vasentlig del och darfér gors ingen separe-
ring av intakterna for tjanster for redovisning enligt IFRS
15. Dessa intdkter redovisas enligt IFRS 16 vilket innebar
att intdkten for servicetjdnster periodiseras pa samma
principer som hyresintékterna. Det ar var beddémning
att detta inte leder till vasentliga skillnader i belopp eller
tidpunkt fér hur intdkten hade redovisats enligt IFRS 15.

Utfakturerad fastighetskatt redovisas som intakt i den
period den avser.

Entreprenadavtal

IFRS 15 tillampas for redovisning av intakter fran
entreprenadavtal. Ett entreprenadavtal for uppférandet
av en byggnad bestar i regel av en mangd prestations-
ataganden, men i kontext av kontraktet forvantar sig
bestallaren tilltrade till den byggnad som &r bestalld (s.k.
nyckelfardig). Saledes beddmer Trianon att samtliga
distinkta prestationsataganden skall kombineras till ett
prestationsatagande, att ldmna tilltrade till den av kunden
specificerade byggnaden. Transaktionspriset ar fast men
eventuella avdrag vid férseningar eller liknande villkor
beaktas. Sadana rorliga intakter eller avgifter kan paverka
transaktionspriset och en initial bedémning baserad pa
sannolikhet genomfdrs for att faststélla transaktionspriset.
Ingen allokering av transaktionspriset behover goras for
det fall entreprenaden utgdr ett kombinerat prestations-
atagande, men skulle det finnas fler an ett sker en alloke-
ring med utgangspunkt i fristdende forséljiningspriser. Tid-
punkt fér redovisning av intakter bestdms genom att forst
testa om kriterierna for dverférande av kontroll sker dver
tid. D& koncernen &r avtalsmassigt bundet att leverera en
specifik byggnad och under projektets gang har ratt till
betalning dr bedémningen att intdkten ska redovisas dver
tid, det vill sdga enligt successiv vinstavrakning enligt en
s.k. inputmetod dar kostnader utgdr méatparameter for
framdrift. Om daremot koncernen goér den beddmningen
att det inte foreligger nagon ratt till betalning medfor
detta att intdkten redovisas vid en tidpunkt, dvs vid
fardigstallandet. Det kan dven vara maojligt att bolagets

prestation skapar eller forbattrar en tillgang (uppférande
av entreprenaden) som kunden kontrollerar nar tillgangen
skapas eller forbattras, vilket ocksa resulterar i att intékten
redovisas 6ver tid, med samma metod fér matning. For
att bestdmma tidpunkten for intéktsredovisning ska
kraven for kontroll i IFRS 15 beaktas, men dven indikato-
rerna for dverforing av kontroll. Den beddémningen gors
individuellt for varje entreprenadavtal baserat pa de for
avtalet specifika fakta och omstandigheter.

Ovriga intikter

Ovriga intékter utgdrs av intakter av fortidsinlésen av
hyreskontrakt, intdkter fran fastighetsforvaltning av intres-
seféretag samt dvriga intékter sa som forsakringsintakter
m.m. Ovriga intdkter redovisas i den period de avser.

Intékter fran fastighetsforsaljning
Vinster och forluster fran fastighetsfoérsaljningen redovi-
sas i normalfallet pa tilltradesdagen.

Statliga stod
Statligt stdd ar en atgard av staten i syfte att lamna en
ekonomisk férdel som uppfyller vissa kriterier. Statliga
bidrag finns i form av sjuklénekostnad och Iénebidrag
for enstaka bolag i koncernen. Sjuklénekostnad erhélls
arligen och intéktsfors vid samma tidpunkt. Lonebidragen
erhalls manadsvis och intaktsfors i den period de avser.
Investeringsstdd for investeringar i forvaltningsfast-
igheter minskar anskaffningsvardet av den materiella
anlaggningstillgangen.

RORELSEKOSTNADER

Leasingavtal

Vid tecknandet av nya leasingavtal redovisas en
nyttjanderattstillgang samt en leasingskuld i balansrak-
ningen. Anskaffningsvardet utgérs av de diskonterade
aterstaende leasingavgifterna for icke uppsagningsbara
leasingperioder. Mojliga férlangningsperioder inkluderas
om koncernen &ar rimligt sdker pa att dessa kommer att
nyttjas. Vid diskontering anvands bolaget marginella lane-
rénta som for ndrvarande uppgar till mellan 3,25 och 3,35
procent. Leasingavtalet kan komma att férandras under
leasingperioden varvid omvéardering av leasingskulden
och nyttjanderéttstillgangen sker. Leasingavgifter fordelas
mellan amortering pa leasingskulden och betalning av
ranta. Koncernens vasentliga leasingavtal utgors av avtal
avseende tomtratter. Med hansyn till att aktuella leasing-
avtal avser tomtrétter dar nyttjandetid beddms motsvara
evighet sa redovisas leasingavgiften i sin helhet som ran-
tekostnad. Bolaget tillampar lattnadsreglerna avseende
leasingavtal dar den underliggande tillgangen har ett lagt
varde samt kortidsleasingavtal. Dessa leasingavtal redovi-
sas som kostnad den period som nyttjandet sker.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgdrs av kostnader som avser drift,
skotsel, uthyrning, fastighetsskatt, administration och
underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration

Central administration utgors av kostnader fér koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens
dotterféretag. Aven kundférluster ingar i central adminis-
tration.

Ersattningar till anstéllda
Samtliga pensionsplaner i Trianon redovisas som avgifts-
bestdmda. For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar
bolaget avgifter till offentligt eller privat administrerade
pensionsférsakringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller
frivillig basis. Trianon har inga ytterligare betalningsforplik-
telser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nar de forfaller till betalning.
Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den
utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning
av framtida betalningar kan komma Trianon tillgodo. En
kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar
av personal redovisas endast om bolaget ar bevisligen
forpliktigat, utan realistisk mojlighet till tillbakadragande,av
en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning fore
den normala tidpunkten. Nar ersattningar ldmnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas
en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer
att accepteras och antalet anstéllda som kommer att
acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH JOINT VENTURE

Utgors av koncernens andel av resultat i de féretag som
klassificerats som intresseféretag och joint venture enligt
definition ovan. Resultat fran de intressefdretag och joint
venture som innehar forvaltningsfastigheter inkluderar
verkligt vardeférandringar pa fastighetsinnehavet.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Réanteintdkter periodiseras dver 16ptiden. Utdelning pa
aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
beddms som saker.

Bade ranteintdkter och réantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Lanekostnader direkt hanforliga till stérre nybygg-
nadsprojekt aktiveras under produktionstiden. Uttagna
pantbrev i samband med nybyggnation kostnadsfors inte
utan aktiveras som fastighetsinvestering.

Vardeforandringar avseende derivatinstrument som
anvands inom den finansiella verksamheten redovisas
som vardeférandringar under separat rubrik i resultatrak-
ningen.

SKATTER
Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisats i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmeto-
den pa alla vasentliga temporara skillnader. En temporar
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skillnad finns nér det bokférda vardet pa en tillgang eller
skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas
bli realiserade eller reglerade. Det bokforda vardet pa
koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras
genom forsalining i slutet av anvandningen. Skattesatsen
pa vinsten ar den som skulle gélla pa en direkt forsalj-
ning av fastigheten som redovisas i koncernens rapport
over finansiell stallning oavsett om koncernen skulle
strukturera forsaljiningen via avyttring av dotterforetag,
vilket skulle kunna innebéra en annan skattesats. Den
uppskjutna skatten berdknas sedan utifran respektive
tempordara skillnader och skattekonsekvenser som harrér
fran tervinning genom forséljning.

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av den
skattesats som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen och som forvantas galla ndr den berdrda upp-
skjutna skattefordran realiseras eller nar den uppskjutna
skatteskulden regleras. Skattesatsen 20,6 procent
anvants vid berdkning av uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning
det &r sannolikt att framtida skattemassiga dverskott
kommer att finnas mot vilka de temporéra 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.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och vérdestegring. Samtliga fastigheter klas-
sificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastighe-
ter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststélls genom beddmning av marknadsvardet for
varje enskilt varderingsobjekt. Varderingsmodellen byg-
ger pa en langsiktig avkastningsvardering utifrdn nuvardet
av framtida betalningsstréommar med individuella avkast-
ningskrav per fastighet beroende pa analys av genom-
férda transaktioner och fastighetens marknadsposition.

Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter
till verkligt vérde genom oberoende externa varderings-
man med erkanda och relevanta kvalifikationer. Som
externa varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB,
Croisette Real Estate Partner, Malmdbryggan Fastig-
hetsekonomi AB samt Newsec Advice AB anlitats, vilka
samtliga ar oberoende konsultféretag med auktoriserade
fastighetsvarderare. Varderingar gjordes senast i decem-
ber 2022. Vid utgangen av rékenskapsaret har cirka 90
procent av det totala fastighetsvardet externvarderats,
resterande har internvarderats per bokslutsdatum.

Ej detaljplanerade byggratter eller ej tilltradda bygg-
ratter har ej varderats.

Forvaltningsfastigheter i intresseféretag eller joint
venture varderas pa motsvarande satt.

For mer information angaende vérdering av forvalt-
ningsfastigheter se not 17.

Tillkommande utgifter 1dggs till det redovisade vardet
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endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som &r forknippade med tillgangen kommer

att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. Avgdrande for beddmningen nar
en tillkommande utgift 1dggs till det redovisade vardet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter,
eller delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven

i de fall ny komponent tillskapats 1&ggs utgiften till det
redovisade vardet. Laneutgifter som &r direkt hanférbara
till inkdp, konstruktion eller produktion for storre ny, till-
eller ombyggnader av en tillgang och som tar betydande
tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvéndning eller
férsaljning inkluderas i tillgdngens anskaffningsvarde.
Aktivering av lanekostnader sker under forutsattningen
att det ar sannolikt att de kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och att kostnaderna kan méatas pa
ett tillforlitligt satt.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang

i balansrakningen om det ar sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar kommer att komma Trianon till del
och anskaffningsvérdet for tillgangen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Materiella anldggningstillgdngar, dgda och
leasade, redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter
avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar ink&pspriset
samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen.

Tillkommande utgifter 1&ggs till anskaffningsvardet
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som &r forknippade med tillgangen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa tillforlitligt satt. Alla andra tilkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa utbytta
komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras
och kostnadsfors i samband med utbytet.

Reparationer kostnadsfors I6pande. Avskrivning sker
linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod fran
och med é&ret efter tillgdngen aktiverats. Avskrivningar
enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med berdknat restvarde. Nedskrivning sker om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.
Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivnings-
metod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras
om sa behdvs framatriktat i slutet av varje redovisnings-
period.

Nyttjandeperiod och restvarde prévas varje balansdag
och justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pa
féljande nyttjandeperiod:

« Inventarier, verktyg och installationer; 5-10 ar

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet dverstiger
det s.k. atervinningsvardet. Bedémning sker for varje

enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas dver resulta-
trakningen. Atervinningsvérdet &r det hdgre vérdet av
det verkliga vardet minus forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevarde diskon-
teras uppskattat framtida kassafléde till nuvarde med

en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell
marknadsbeddmning av pengars tidsvarde och de risker
som forknippas med tillgangen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar och kundfordringar
tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och
féretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig och kontroll
overford till kund. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala,
dven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder
tas upp nar faktura mottagits.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna innehav av likvida medel,
kundfordringar och &vriga fordringar. Redovisning av
koncernens finansiella skulder bestar i huvudsak av rante-
barande skulder, rantederivat redovisade till verkligt varde
via resultatet och &vriga leverantdrsskulder. Koncernen
tilldmpar ej nagon sakringsredovisning.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt
eller delvis) nar rattigheterna i avtalet har realiserats eller
forfallit, eller nar koncernen inte l1dngre har kontroll éver
den. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen (helt eller
delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av finansiell skuld.
Ett byte mellan en befintlig lantagare och langivare av
skuldinstrument med villkor som i allt vésentligt ar olika
ska redovisas som en utslackning av den gamla finansiella
skulden och redovisning av en ny finansiell skuld. P& mot-
svarande satt ska en modifiering i betydande utstrack-
ning av villkoren for en finansiell skuld eller del av den
(oavsett om den ar hanforlig till lantagarens finansiella
svarigheter eller ej) redovisas som en utslackning av den
ursprungliga finansiella skulden och redovisning av en ny
finansiell skuld. Skillnaden mellan det redovisade vérdet
for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld)
som utslackts eller dverforts till en annan part och en
ersattning som erlagts, inklusive dverférda tillgangar som
inte ar kontanter eller patagna skulder, ska redovisas i
resultatet.

Om ett foretag aterkdper en del av en finansiell skuld
ska foretaget fordela det tidigare redovisade vardet for
den finansiella skulden pa den del som fortsatter att bli
redovisad och den del som tas bort fran rapporten dver
finansiell stallning utifran de relativa verkliga vardena for
dessa delar vid aterkopstidpunkten. Skillnaden mellan
(a) det redovisade vardet som férdelats pa den del som
tagits bort fran rapporten dver finansiell stéllning och (b)
erlagd ersattning, inklusive dverforda tillgdngar som inte
ar kontanter eller patagna skulder, for den del som tagits

bort fran rapporten &ver finansiell stélining, ska redovisas
i resultatet. En finansiell tillgang och en finansiell skuld
nettoredovisas i balansrékningen nar det foreligger en
legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten
ar att antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen
samtidigt som skulden regleras. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar foretaget om det finns objektiva indikatio-

ner pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster
frdn borttagande ur balansrékning samt modifiering redo-
visas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Trianons principer for klassificering och vérdering av
finansiella tillgdngar baseras pa en beddmning av bade
foretagets affarsmodell for forvaltningen av finansiella
tillgangar, och egenskaperna hos de avtalsenliga kassa-
flddena fran den finansiella tillgangen. Klassificeringen av
finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa
koncernens affarsmodell for férvaltning av tillgangen och
karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafldden. Med
undantag for derivat har Trianon for nérvarande endast
finansiella tillgdngar som klassificeras enligt affarsmodel-
len att samla in avtalsenliga kassafléden. For redovisning
av derivat se sidan 73.

Finansiella tillgangar viarderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar som innehas enligt en affdarsmodell
vars mal &r att inneha tillgangar i syfte att samla in avtals-
enliga kassafléden forvaltas for att realisera kassafloden
genom att samla in avtalsenliga betalningar under instru-
mentets |6ptid. Dessa tillgdngar vérderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde vérderas initialt till verkligt varde med tilldgg
av transaktionskostnader. Kundfordringar och hyresford-
ringar redovisas initialt till det fakturerade vérdet. Efter
forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Finansiella tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodel-
len att inkassera avtalsenliga kassafldden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreser-
vering for forvantade kreditforluster.

Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafldden hanforliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for
den férvantade aterstaende |6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kredit-
férsdmring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa
olika metoder. Metoden for kundfordringar och hyres-
fordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat
med framatblickande faktorer (t ex férsémrad konjunktur,
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Okad aktivitet i bygg- och uthyrningsverksamheten samt
ett storre andel dldre ldgenheter i fastighetsbestandet),
enligt en foérlustandelsmetod (férenklad metod). En
forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for
fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid,
vilken férvantas understiga ett ar for samtliga dessa
fordringar. Koncernens kunder &r en homogen grupp
med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedéms
kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda
fordringar beddms per motpart. Koncernen skriver bort
en fordran nar det inte langre finns nagon foérvantan pa
att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla
betalning har avslutats.

Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och
ovriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten. Checkraknings-
kredit (om utnyttjad) redovisas som upplaning bland
kortfristiga skulder. Likvida medel omfattas av kraven
pa forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde med undantag av derivat. Finansiella skulder redo-
visade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till
verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfdllet varderas de enligt effektivrante-
metoden. Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid
l&ngre an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an
1 &r. All upplaning (skuld till kreditinstitut och obligations-
1&n) samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskul-
der, ingar i denna kategori.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning
av skulden i atminstone 12 manader efter balansdagen.

Derivat

Derivat redovisas enligt IFRS initialt till verkligt varde
innebdrande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Ranteintakter fran ranteswappar ska skiljas fran
ranteintakter enligt effektiviantemetoden och presenteras
separat i resultatet. Efter den initiala redovisningen varde-
ras derivatinstrument till verkligt vérde och vardeférand-
ringar pa derivatinstrument, fristdende saval som inbad-
dade, redovisas i koncernens rapport dver totalresultat.
Réanteswappar som sakrar kassaflddesrisk i rantebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran
pa rorlig rdnta och upplupen skuld avseende fast rénta
och skillnaden redovisas som rantekostnad respektive
ranteintakt.

Om ett derivat utgdr en finansiell tillgdng ska Trianon
ta bort derivatet fradn balansrakningen nar de avtalsen-
liga rattigheterna till kassaflédena fran den finansiella
tillgdngen upphdr eller om Trianon dverfor derivatet.

Om ett derivat utgdr en finansiell skuld ska Trianon ta
bort derivatet fran balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgdrs, annulleras eller utslacks.
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| Trianons fall avses réanteswapavtal som klassificeras till
verkligt vérde via resultatet vilka har anskaffats for att
sakra de risker for ranteexponeringar som koncernen ar
utsatt for. Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt vérde
pa derivat varderats enligt niva 2. Denna niva innebar att
varderingen baseras pa annan indata an noterade priser
som &r observerbara for tillgangar eller skulder antingen
direkt eller indirekt. | Trianons fall utgors detta av mark-
nadsvardering fran bankerna. | avtalet for derivat finns
maojlighet till nettning av forpliktelser gentemot samma
motpart. Koncernen tilldmpar ej sakringsredovisning.
Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Eget kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktions-
kostnader som direkt kan hanfdras till emission av nya
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget
kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. Koncernen
redovisar sedan nagra ar tillbaka hybridobligationer med
evig |6ptid som del av eget kapital. Den rantekostnad
som erlaggs till innehavarna av obligationen redovisas
sasom en foljd av detta sdsom en utdelning direkt i eget
kapital. Hybridobligationerna redovisas som eget kapital
da de I6per med evig 16ptid, aterbetalning beslutas av
arsstdmma samt att hybridobligationerna ar efterstallda
samtliga skulder och skuldinstrument i samband med en
eventuell likvidation.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning berédknas genom att

dividera:

« resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare, med
avdrag for utdelning som &r hanforlig till hybridobliga-
tioner

» med ett vagt genomsnittligt antal utestdaende stam-
aktier under perioden, justerad for fondemissions-
elementet i stamaktier som emitterats under aret och
exklusive aterkopta aktier som innehas som egna aktier
av moderforetaget.

For berdkning av resultat per aktie efter utspadning
justeras beloppen som anvants for berakning av resultat
per aktie fore utspadning genom att beakta:

- effekten av rénta pa konvertibelt skuldbrev, och

- det vagda genomsnittet av antalet stamaktier som
tillkommer om samtliga potentiella stamaktier, som
ger upphov till utspadningseffekt konverteras till aktier.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intréffad handelse, och det ar troligt att ett
utfldde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskonte-
ring av det férvantade framtida kassaflodet till en rante-

sats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddm-
ningar av pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt,
de risker som &r forknippade med skulden. Avsattningar
omproévas vid varje bokslutstillfalle.

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett
mojligt atagande som héarror fran intréffade handelser
och vars forekomst bekraftas endast av osékra framtida
handelser. Eventualforpliktelser redovisas ocksa nar det
finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas eller att det ej tillforlitligt kan
beraknas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och tilkommande information i
enlighet med Radet for finansiell rapportering rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer vilket
innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den
juridiska personen tilldmpar samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar méjligt inom ramen
fér Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tilldgg till IFRS som skall
goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De mest vasentliga skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar upp-
stéllda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden
mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillam-
pas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter
ar framst redovisning av finansiella intdkter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget i
enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar
att transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vardet
fér innehav i dotterforetaget. Det bokforda vardet prévas
arsvis mot dotterforetagens koncernmassiga varde, ater-
vinningsvardet. | de fall bokfort varde dverstiger atervin-
ningsvardet sker nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterféring av denna. Erhallna utdelningar
redovisas som intakt. Nedskrivningsprévning av det bok-
férda vardet sker efter att utdelning erhallits.

Intékter

Moderbolagets nettoomséattning bestar av hyresintakter
fran operationella leasingavtal och féljer samma redovis-
ningsprinciper som koncernen, med undantag av kravet

pa att sarskilja mellan lease och icke-leasing komponenter.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar i moderbolaget redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa samma
satt som fér koncernen men med tillagg for eventuella
uppskrivningar. Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av
med 1-20 procent per ar. | de fall en tillgangs redovisade
varde overstiger dess beraknade atervinningsvarde skrivs
tillgangen omedelbart ner till sitt atervinningsvarde.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensforbindelser till forman for dotterforetag.
Finansiella garantier innebar att bolaget har ett atag-
ande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for
férluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven
géldendr inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtalsvill-
koren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebér en lattnad jamfort
med reglerna i IFRS 9 nar det galler finansiella garantiavtal
utstéallda till férman for dotterféretag och intressefore-
tag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrékningen nar bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning

och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk
person, utan moderféretaget tilldmpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Principerna géllande initial
redovisning och borttagning fran balansrékningen skiljer
sig inte fran koncernredovisning.

| moderforetaget varderas darmed finansiella anldgg-
ningstillgangar till anskaffningsvarde (med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella
uppskrivningar) och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip, (det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoforséljiningsvardet pa balansdagen) och
finansiella omséattningstillgangar enligt l1agsta vardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning for férvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som &r
skuldinstrument. For dvriga finansiella tillgangar baseras
nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderforetaget tilldmpar samma metod som koncer-
nen for berdkning av férvantade kreditférluster pa kon-
cerninterna fordringar utifran sannoliknet for fallissemang,
férvantad forlust samt exponering vid fallissemang.

Moderféretagets beddémningar enligt ovanstaende
metod med beaktande av 6vrig kand information och
framatblickande faktorer beddms forvantade kreditforlus-
ter inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor
redovisats. Moderforetagets fordringar pa dotterforeta-
get ar efterstdllda externa langivares fordringar.

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde
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och periodiserats enligt effektivrédntemetoden. Kortfristiga
skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Derivatinstrument som utgor finansiella tillgangar och
for vilka sékringsredovisning inte har tilldmpats varderas
efter det férsta redovisningstillfallet till det l&gsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balans-
dagen.

Derivatinstrument med negativt varde och for vilka sék-
ringsredovisning inte tilldmpats redovisas som finansiella
skulder och varderas till detta varde.

Rénteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Leasade tillgangar

I moderbolaget tilldmpas undantaget fran IFRS 16 och
leasing redovisas som kostnad linjart dver leasingperio-
den.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas
déremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatte-
skuld och eget kapital.

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska
personer

Bolaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i
enlighet med Radet for finansiell rapportering rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aktie-
agartillskott redovisas mot eget kapital hos mottagaren
och andelar i koncernféretaget hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras.

Vid redovisning av koncernbidrag kan ett bolag tilldmpa
antingen huvudregeln eller alternativregeln. Den valda
regeln ska tilldmpas konsekvent pa samtliga koncernbi-
drag. Huvudregeln innebar att moderbolaget redovisar
erhalina koncernbidrag fran dotterforetag som finansiell
intdkt och lamnade koncernbidrag till dotterféretag redo-
visas som 6kning av andelar i koncernféretag. Alternativ-
regeln innebér att savél erhallna som ldmnade koncernbi-
drag redovisas som bokslutsdisposition. Trianon tilldmpar
alternativregeln. Skatteeffekten redovisas i enlighet med
IAS 12 i resultatrakningen.

Intresseféretag

Andelar i intresseféretag varderas till anskaffningsvarde.
| de fall det redovisade vardet avseende investeringen
Overstiger anskaffningsvardet sker nedskrivning.

\'[oa @B Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

Trianonkoncernen &r i egenskap av nettolantagare
exponerad for finansiella risker. Framforallt exponeras
koncernen for ranterisk, refinansieringsrisk och likviditets-
risk samt kredit- och motpartsrisk. Inga valutarisker finns

i koncernen. Koncernens finanspolicy reglerar hur de
finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter och
vilka finansiella instrument som far anvandas.

Rénterisk och rintebindning

Trianon har en belaningsgrad som uppgar till 54,6 pro-
cent (53,5). Den réntebarande upplaningen medfor att
koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses
risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och
kassafléden till foljd av férandrade marknadsrantor. Hur
snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far genom-
slag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens
rantebindningstid.

For att begransa effekterna av réanteférandringar
anvands olika typer av rantederivat. Vid periodens utgang
var 200 Mkr (2 320) sakrat genom rénteswappar. Bolaget
har ingatt ett swapoptionsavtal om 1,0 Mdkr till en ranta
om 2,5 procent med start i november 2024, vilket inte
ar beaktat i rdntebindningstiden men daremot inréknat i
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sakringsgraden. Sakringsgraden uppgick till 17 procent
(34) av totala skulder till kreditinstitut. Cirka 9 procent
(31) av Ian fran kreditinstitut [6per med fast ranta, vilket
begransar ranterisken ytterligare. Den genomsnittliga
réntan under perioden uppgick till 2,2 procent (1,9)
inklusive swaprantor samt till 2,0 procent (1,4) exklusive
swaprantor. En férandring av marknadsrantan med en
procentenhet skulle medfdra en resultatpaverkan med
+/-62,7 Mkr (22,0), beréknat pa den del av skulden som
|6per med rorlig rénta och som ej sékrats med rantederi-
vat, for det rakenskapsaret som slutar den 31 december
2022.

Trianon omstrukturerade swapportfoljen under varen
2022 genom att 6ka swapvolymen till 2 950 Mkr samt
forkorta 16ptiden till tre ar. Da marknadslaget férandrades
och korta swaprantor dversteg langa, realiserades samt-
liga swapar under tredje kvartalet for att darefter borja att
bygga upp den langsiktiga swapportfoljen pa nytt. Den
realiserade swapportfélien paverkade kassaflddet positivt
med totalt 142,7 Mkr samt belaningsgraden positivt med
cirka 1 procentenhet.

Enligt bolagets finanspolicy ska rantebindningstiden
vara mellan tva och fyra ar. Den genomsnittliga réantebind-
ningstiden var per bokslutsdagen 0,5 ar (2,7).

Réntebindningsstruktur 2022-12-31

Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
2023 6 759 95
2024 148

2025 0 0
2026 0 0
2027 och framat 200 3
Summa 7107 100

Finansiella derivatinstrument

Féljande tabell redovisar rantederivatportfoljiens nomi-
nella belopp netto, marknadsvarde per bokslutsdagen,
genomsnittlig effektiv rdnta samt paverkan pa portféljens
marknadsvarde vid en férandring av marknadsrantan med
+/-1 %-enhet.

Nominellt Orealiserad varde- Genomsnittlig Marknadsvarde om Marknadsvéarde om
Forfall belopp, Mkr forandring, Mkr ranta ranta +1%-enhet ranta -1%-enhet
2032 200 11 3,12 % 27,4 -27,4
Summa 200 11 27,4 -27,4

En swapoption med nominellt belopp om 1 Mdkr har sdlts med I6ptid om 8 ar till en fast rdnta om 2,50 procent.
Derivatet har inte paverkat genomsnittlig rantebindning da det I6per med startdatum 2024. Derivatskuld kopplat till

instrumentet uppgar till 27,0 Mkr.

Rantederivat om 28,2 Mkr (70,9) redovisas som langfristiga. Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Det verkliga vardet har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna beraknings-
metoder, se ytterligare information om berakning av verkligt varde i not 31.

Tecknade swapavtal innebar att rorlig ranta pa underliggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tillampas
inte utan vardeférandringarna redovisas I6pande i resultatrakningen.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att
kostnaden blir hdgre och finansieringsmajligheterna
begransade nar 1an ska omsattas samt att betalningsfor-
pliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likvi-
ditet. Koncernen begransar risken genom det finansiella
malet att beldningsgraden ej ska dverstiga 60 procent.
Belaningsgraden per bokslutsdagen uppgick till 54,6
procent (53,5).

Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog rating
och styrning sker av laneskuldens forfallostruktur. Rante-

barande skulder uppgick per 31 december 2022 till

7 107,4 Mkr (6 866,5), varav konvertibellan utgér 0,0 Mkr
(11,4) samt O Mkr (O) utgdr utnyttjad del av checkkredit
om totalt 35 Mkr (35).

Upplaning ska enligt finanspolicyn ske fran minst tre
motparter och antal motparter vid arets utgang uppgick
till tolv stycken. Kovenanter stallda i finansieringsavtal
berdknade pa koncernniva framgar enligt nedan. Kove-
nanter beraknade pa dotterbolagsniva kan férekomma
men avviker ej till det samre jamfoért med koncernen.
Samtliga kriterier har uppfyllts for bada rakenskapsaren.

Nyckeltal Kovenant Andel skulder, % 2022 2021
Rantetackningsgrad, ggr >1,50 65 2,4 3,2
Rantetackningsgrad, ggr >1,75 14 2,4 3,2
Belaningsgrad, % <60 7 54,6 535
Belaningsgrad, % <65 14 54,6 53,5
Soliditet, % >30 46 38,9 38,6

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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Kapitalbindningsstruktur

Efter rakenskapsarets utgang har kreditldften samt kre-
ditbeslut erhallits for att tdcka samtliga obligationsforfall
under 2023 om totalt 498 Mkr.

Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31, koncern

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Enligt bolagets finanspolicy ska kapitalbindningstiden
vara 2 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var
per bokslutsdagen 3,2 ar (2,1).

Férfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
Q12023 4 0
Q2 2023 399 6
Q32023 977 14
Q4 2023 1469 21
2024 1729 24
2025 1412 20
2026 55 1
2027 och framat 1062 15
Summa 7107 100
Kapitalbindningsstruktur 2021-12-31, koncern

Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
20222 3412 50
2023 2577 37
2024 och framat 878 13
Summa 6 867 100

2 Efter rékenskapsarets utgang har 1 055 Mkr av 1an med forfall 2022 forlangts pa I6ptider mellan ett och tre ar.

Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31, moderbolag

Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
2023 472 51
2024 0 0
2025 och framét 445 49
Summa 917 100
Kapitalbindningsstruktur 2021-12-31, moderbolag

Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
2022 40 4
2023 907 96
2024 och framat 0 0
Summa 948 100

Fastighets AB Trianon Ars- oct Ibarhetsredovisning 2022

Loptidsanalys odiskonterade skulder

Koncern 2022-12-31

Forfaller Réantebarande Rénte- Leverantors- Bvriga
inom skulder och derivat kostnader skulder skulder Summa
Inom 3 man 4,0 66,3 89,5 0,0 159,8
4-6 man 399,0 64,8 0,0 0,0 463,8
7-9 man 978,0 58,6 0,0 0,0 1036,6
10-12 man 1508,4 51,1 0,0 0,0 1559,5
2ar 1689,0 135,2 0,0 0,0 1824,2
3ar 1412,0 87,0 0,0 0,0 1499,0
4 ar 54,8 45,9 0,0 0,0 100,7
5 ar 0,0 43,6 0,0 0,0 43,6
Efter 5 ar 1062,2 327,3 0,0 29,6 14191
7107,4 879,8 89,5 29,6 8106,3
Koncern 2021-12-31
Forfaller Réntebarande Rénte- Leverantors- Ovriga
inom skulder och derivat kostnader skulder skulder Summa
Inom 3 man 256,1 24,5 74,3 107,5 462,4
4-6 man 1012,6 23,5 0,0 0,0 1036,0
7-9 man 176,8 20,5 0,0 0,0 197,3
10-12 man 19555 19,2 0,0 11,4 1986,1
2 ar 2593,7 36,4 0,0 0,0 2630,1
3ar 507,4 11,6 0,0 44,0 563,0
4 ar 15,3 7,4 0,0 0,0 22,7
5 ar 0,0 7,2 0,0 0,0 7,2
Efter 5 ar 337,8 191,8 0,0 0,0 529,5
6 855,1 3419 74,3 162,9 7434,2

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten

i en transaktion inte kan fullgdra sitt atagande och
darmed dsamkar koncernen en forlust. For att begrénsa
motpartsrisken accepteras endast motparter med hog
kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar
begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar
begrénsad da det inte foreligger nagon betydande kredit-
koncentration i forhallande till nagon viss kund eller annan
motpart.
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Exponering i finansiella fordringar exklusive likvida medel
KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2022 2021 2022 2021
Kundfordringar 17,3 14,3 13,4 6,2
Fordringar hos intresseféretag 9,2 15,6 9,2 15,6
Fordringar hos joint venture 42,1 253,6 42,1 253,6
Fordringar hos dotterféretag 0,0 0,0 1748,8 1672,3
Upplupna intakter 3,8 3,5 3,2 2,8
Ovriga fordringar 35,6 1,6 20,6 1,6
Summa 108,0 288,6 18373 19521

Av ovanstaende fordringar forfaller 21,1 Mkr inom 3 manader, 0,0 Mkr inom 1 &r och 6vriga efter 5 ar. Kreditforlusten

finns i posten kundfordringar.

Fordringar pa intresseféretag och joint venture I6per med marknadsmassig rénta och kreditrisken i dessa beddéms

som lag.

Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022 2021 2022 2021
Kundfordringar 32,2 18,7 14,1 6,6
Reserv for forvantade kreditforluster -14,9 -4,4 -0,7 -0,4
Summa kundfordringar 17,3 14,3 13,4 6,2

Under rakenskapsaret har reserv for forvantade kreditforluster 6kat med 9,8 Mkr (-2,2). Konstaterade kundférluster har

belastat resultatet med 0,7 Mkr.
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\[o 2 W Hyresintdkter / Nettoomséattning

Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt foljande:
Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.

| hyresintakterna ingar aven tilldgg sasom till exempel el, varme och fastighetsskatt. Beddmning har
gjorts att servicekostnaderna utgdr en icke vasentlig del och darfér gors ingen separering av intakterna.

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022 2021 2022 2021
Bostader 453,3 377,3 10,3 10,0
Lokaler 214,5 219,2 55,8 48,7
Garage och parkeringsplatser 20,2 21,4 6,6 5,4
Ovrigt 0,3 0,2 0,0 0,0
Summa 688,3 618,1 72,7 64,1
Totalt kontrakts-
Antal Arligt virde under
Kontraktsforfallostruktur kontrakt kontraktsviarde Andel, % avtalstiden Andel, %
Kommersiella lokalkontrakt, [6ptid
2023 111 23,7 10 20,4
2024 98 38,4 17 60,9 6
2025 81 51,7 22 133,9 14
2026 59 46,4 20 169,9 18
2027 19 11,6 5 53,9 6
Ovriga t.o.m. 2041 35 58,2 25 517,7 54
Summa 403 230,1 100 956,7 100

Kontraktsvarde avser bashyra inklusive indextilldgg per ar.

Genomsnittlig aterstaende hyrestid till forfall viktat efter avtalade hyresintakter (WAULT) for lokalhyreskontrakt uppgick

till 4,2 ar.

Fastighets AB Trianon

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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\[o RN Exploateringsfastigheter \[o 2@l Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag
Mkr KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG
Exploateringsfastigheter 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021
Intdkter exploateringsfastigheter 90,6 0,0 0,0 0,0 El- och varmekostnader 92,1 67,8 12,2 8,8
Kostnader exploateringsfastigheter -82,2 0,0 0,0 0,0 Ovriga driftskostnader 24,0 23,7 1,8 1,6
Summa 8,4 0,0 0,0 0,0 Reparation och underhall 57,9 43,9 51 4,4
Vid forsaljning av tva exploateringsfastigheter, genom forsaljning av andelar i dotterféretag, har bedémning gjorts att resighsissle 214 22,5 6.5 28
intékten ska redovisas dver tid i enlighet med IFRS 15. Fastigheterna levereras som tva nyckelfardiga fastigheter, vilket Personalkostnader 21,0 19,4 0,0 0,0
ir’jne.bér”att koparen i samba_nd m(?d ingadende av a\/t_al férb_undit sig att ijvgrta det f?rmel\a dgandet av_fastighe}em_a vid Ovriga fastighetskostnader 57,0 50,3 6.5 6,9
fardigstallandet. Atagandet innebér att leverera ett distinkt investeringsobjekt med éverenskommet pris. | beddmningen
tas hansyn till att avtalet ej kan sdgas upp av kunden om inte avtalsbrott féreligger, att eventuella férandringar under Summa 273,4 227,6 321 27,5
avtalet styrs av motparten samt att ratt till betalning sker under projektets gadng. Den totala intakten for atagandet ar . X L.
forutbestdmd och paverkas inte av hur vardet utvecklas fram till fardigstallandet. D& Trianons prestationsatagande sker Central administration / Ovriga externa kostnader
Over tid sa redovisas tillika avtalet dver tid baserat pa nedlagda kostnader. KONCERN
Mkr 2022 2021
. Externa kostnader 36,9 29,6
\'[O W Ovriga rorelseintdkter Personalkostnader 33,8 24,5
Mkr KONCERN MODERBOLAG Avskrivningar 22 =
" " N Summa 72,9 55,5
Ovriga rorelseintédkter 2022 2021 2022 2021
Lénerelaterade ersattningar/bidrag 0,4 0,4 0,0 0,0 Externa kostnader avser i huvudsak koncernledning, IT, marknadsféring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.
Forsakringsersattning 1,4 1,0 0,4 0,0
Ovriga rérelseintakter 14,5 4,1 7,8 3,2
Summa 16,3 5,5 8,2 3,2

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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\[o): N Medeltalet anstillda, personalkostnader, pensioner och 6vrigt

KONCERN MODERBOLAG
Medeltalet anstillda 2022 2021 2022 2021
Kvinnor 38 34 6 5
Man 55 48 3 2
Summa 93 82 8 6

LEDANDE

STYRELSE BEFATTNINGSHAVARE
Konsfordelning 2022 2021 2022 2021
Kvinnor 3 3 2 2
Man 4 5 4 4
Summa 7 8 6 6
Mkr KONCERN MODERBOLAG
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2022 2021 2022 2021
Loéner och andra erséattningar
Verkstdllande direktor
Grundién 2,2 1,9 2,2 19
Forméner 0,0 01 0,0 0,1
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlén 4,9 4,5 31 2,7
Férmaner 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga anstéllda 35,1 25,8 3,4 1,6
Summa 42,2 32,3 8,7 6,3
Pensionskostnader
Verkstallande direktor 1,7 14 1,7 14
Ovriga ledande befattningshavare 13 11 0,8 0,7
Ovriga anstéllda 2,2 1,9 0,5 0,1
Bvriga sociala kostnader
Verkstallande direktor 11 1,0 1,1 1,0
Ovriga ledande befattningshavare 19 1,7 1,2 1,0
Ovriga anstéllda 11,7 11,2 1,0 0,5
Summa 19,9 18,3 6,3 4,7

Ersattning till verkstéllande direktdéren och andra ledande befattningshavare utgédrs av grundién, pensionsférmaner och
dvriga fédrmaner. Méjlighet finns att omvandla fast 16n till pensionsavsattning. Ovriga ledande befattningshavare utgérs

av vice VD och ekonomichef, férvaltningschefer, transaktionschef samt affarsutvecklingschef. Inga aktiekursrelaterade

ersattningar finns. Total ersattning till verkstallande direktéren uppgick till 3,9 Mkr (3,4).

Ersattning till verkstallande direktoren har beslutats av styrelsen. Andra ledande befattningshavares ersattningar
har beslutats av verkstéllande direktdren i samradd med styrelsens ordférande och i enlighet med gaéllande ersattnings-
riktlinjer antagna vid arsstdmma.

Avgangsvederlag enligt anstéliningsavtal med verkstéllande direktdr motsvarande 6 manadsloner, 1,1 Mkr (0,9).

KONCERN
Tkr
Erséttning till styrelse som
paverkat arets resultat 2021 2022 2021
Boris Lennerhov 270 360 Ordférande och revisionsutskott t.o.m. augusti 2022
Viktoria Bergman 240 180 Ordférande fr.o.m. augusti 2022, revisionsutskott
Axel Barchan 180 180 Styrelse och revisionsutskott
Richard Hultin 150 75
Jens Ismunden 158 150 Styrelse och revisionsutskott fr.o.m. augusti 2022
Elin Thott 150 150
Sofie Karlsryd 75 75 Styrelsesuppleant
Summa 1223 1170

Styrelsearvode har, i enlighet med beslut enligt arsstdmma, utgatt med 300 000 kr (300 000) till styrelseordféranden
samt med 150 000 kr (150 000) per person till dvriga styrelseledamoter undantaget Olof Andersson samt med 75 000
kr (75 000) till styrelsesuppleant. Ersattning till revisionsutskottets ledamdter har utgatt med 60 000 kr (60 000) till
ordféranden i revisionsutskottet samt 30 000 kr (30 000) vardera till ledamdterna.

\'[ea-N Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022 2021 2022 2021
Mazars AB
Revisionsuppdrag 2,5 1,7 2,5 2,3
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,7 0,5 0,7 0,0
Ovriga uppdrag 0,1 0,1 0,1 0,0
Summa 3,3 2,3 33 2,3

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022 2021 2022 2021
KPMG AB
Revisionsuppdrag 0,5 0,2 0,0 0,0
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga uppdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,5 0,2 0,0 0,0

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
kvalitetstjanster.
Ovriga tjanster ar sddant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Fastighets AB Trianon | Ars- och héllbarhetsredovisning 2022



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

\'[oa @ [0} Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022 2021 2022 2021
Resultat fran andelar i intressefdretag och joint venture 22,2 20,5 -10,0 -16,5
Omvérdering av andelar nar intresseféretag évergar
till dotterforetag 0,0 21,2 0,0 0,0
Summa 22,2 41,7 -10,0 -16,5

Omvérdering av andelar i intresseféretag sker nar innehavet i Signatur Fastigheter AB dvergar fran intressefdretag till
dotterféretag. Priset per aktie vid den tidpunkt da bestdmmande inflytande uppstar har anvants vid omvardering. Under
rakenskapsaret har resterande andel av intresseféretaget Trianon Svedala 8:16 AB forvarvats och dvergatt till koncern-
foretag.

\[e2gk W Finansiella intdkter / Ranteintdkter och liknande resultatposter

Mkr KONCERN MODERBOLAG

Finansiella intékter 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter koncernforetag 0,0 0,0 46,7 47,3
Ranteintakter 6vriga 9,2 2,7 8,9 3.3
Summa 9,2 2,7 55,6 50,6

\[od g B Leasingavtal

Enligt IFRS 16 redovisas alla leasingavtal i balansrakningen, férutom korttidsleasing och leasing av mindre varde.
Per bokslutsdatum har koncernen hyresavtal avseende tomtratter som redovisas som nyttjanderattstillgang i balans-
rakningen.

2022 2021
Materiella anldggningstillgangar, Nyttjanderatt tomtréatter
Ingdende varde 163,6 194,2
Tilkommande avtal 17,9 12,3
Avgaende avtal 0,0 -42,9
Utgaende virde 181,5 163,6
Langfristiga skulder, leasingskuld
Ingdende varde 163,6 194,2
Tillkommande avtal 17,9 12,3
Avgaende avtal 0,0 -42,9
Utgaende virde 181,5 163,6

Da vérdet pa nyttjanderéttstillgangarna och leasingskulden uppgar till samma belopp paverkas inte eget kapital.

Rantekostnader for leasingskulder 0,1 0,4

Det totala kassaflodet for leasingavtal uppgick till -6,1 Mkr (-6,4).

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Pa balansdagen finns utestaende ataganden i form av minimileaseavgifter under icke uppsagningsbara leasingavtal,
med forfallotidpunkter enligt nedan:

Forfallotidpunkter leasingskuld

KONCERN
Mkr 2022 2021
Inom 1 ar 6,1 5,3
Mellan 1-5 ar 16,1 21,0
Senare an b ar 2,7 3,9
Summa 24,9 30,2

Moderbolaget tillampar undantaget fran tilldmpning av IFRS 16 Leasing. Leasingkostnader belastar resultatet med
redovisning linjart dver leasingperioden.

\[oa@ kW Finansiella kostnader / Rantekostnader och liknande resultatposter

Mkr KONCERN MODERBOLAG
Finansiella kostnader 2022 2021 2022 2021
Rantekostnader koncernféretag 0,0 0,0 40,4 0,3
Rantekostnader ovriga 148,9 88,8 40,8 48,8
Ovriga finansiella kostnader 3,0 1,4 2,6 1,8
Summa 151,9 90,2 83,8 50,9
Bokslutsdispositioner

MODERBOLAG
Mkr 2022 2021
Erhalina koncernbidrag 55,7 38,5
Summa 55,7 38,5
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Skatt pa arets resultat

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt
Arets skatteintakt / skattekostnad -8,0 -9,3 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,5 -3,0 0,1 -2,9
Summa aktuell skatt -8,5 -12,3 0,1 -2,9
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver -3,5 -1,0 0,0 0,0
Finansiella instrument -13,2 -19,7 5,9 -25,7
Underskottsavdrag -12,1 20,3 -8,1 4,0
Skillnad mellan fastigheternas bokférda varden
och skattemassiga varden 6,8 -342,8 2,2 1,4
Summa uppskjuten skatt -22,0 -343,2 -4,4 -20,4
Summa skatt -30,5 -355,5 -4,3 -23,3
Resultat fore skatt 201,9 1666,0 102,7 329,8
Skatt enligt gallande skattesats -41,6 -343,2 -21,2 -67,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,5 -3,0 0,1 -2,9
Effekt av e] uppbokade underskottsavdrag -0,6 0,0 -0,6 0,0
Effekt av resultat fran andelar i intresseforetag
och joint venture 4,6 8,6 0,0 -3,4
Nyttjat ej varderat skattemassigt underskott 0,0 -4,3 0,0 -4,1
Skatteeffekt av e skattepliktiga intakter 9,3 11,8 7,6 68,4
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -0,1 -0,1 -13,3 0,0
Justering uppskjuten skatt tidigare ar 0,0 -17,8 0,0 -13,3
Ej varderad vardeforandring derivat 27,3 0,0 23,6 0,0
Ej redovisad uppskjuten skattefordran hanforligt till
temporara skillnader férvaltningsfastigheter -24,0 -8,6 0,0 0,0
Ovriga poster -4,9 11 -0,5 0,0
Summa skattekostnad -30,5 -355,5 -4,3 -23,3
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\[Oa [N Resultat per aktie

2022 2021
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie fére utspadning 0,84 8,41
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie efter utspadning 0,84 8,39
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktieigare 171,4 1305,0
Utdelning hybridobligation -39,8 -35,2
Arets resultat efter avdrag utdelning hybridobligation 131,6 1269,8

Resultat per aktie fére utspadning

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
efter avdrag for utdelning hybridobligation och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende aktier (tusental) under 2022
uppgaende till 157 127,6 (150 992,8).

2022 2021
Antal aktier 31 december 157 505,96 157 005,96
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 157 127,60 150 992,76

Resultat per aktie efter utspadning

Berakningen av resultat per aktie efter utspadning har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
efter avdrag for utdelning hybridobligation och pé ett vagt genomsnittligt antal utestdende aktier (tusental) under 2022
uppgéende till 157 324,0 (151 341,6). Nagon materiell skillnad pa resultatet fore och efter utspadning har ej uppstatt da
aterforing av ranta hanforlig till resultat efter utspadning ej varit vasentlig.

2022 2021
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 157 127,6 150 992,8
Effekt av konvertibellan 196,4 348,8
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret efter utspadning 157 324,0 151 341,6

Antal aktier samt nyckeltal for tidigare perioder omraknade med hansyn till aktiesplit 4:1 den 27 maj 2022.

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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[kl Forvaltningsfastigheter / Byggnad och mark

BOLAGSSTYRNING
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INFORMATION

Mkr KONCERN
Forvaltningsfastigheter 2022 2021
Ingdende balans 12 665,5 9 462,3
Investeringar via bolag 39,0 2693,6
Investering nya foérvaltningsfastigheter 0,0 50,1
Investeringar i befintliga fastigheter* 554,9 309,8
Forsalining 0,0 -492,1
Forsaljning till intresseféretag och joint venture -86,6 -669,4
Omklassificering till exploateringsfastigheter -75,5 0,0
Vardeforandring -234,5 1311,2
Utgaende redovisat varde 12 862,6 12 665,5
*Investering har minskat med 0,0 Mkr (18,6) i statligt investeringsstod.

Statliga bidrag har minskat anskaffningsvardet ackumulerat med 114,8 Mkr.

Arets vardeféréndring av kvarstaende fastigheter uppagick till -270,1 Mkr (1 253,6) och arets vardeférandring av
avyttrade fastigheter uppgar till 35,6 Mkr (57,6).

Mkr MODERBOLAG
Byggnad och mark 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 856,3 757,6
Investeringar 183,0 98,7
Utgaende anskaffningsvéarde 1039,3 856,3
Ingdende ackumulerade avskrivningar -169,3 -130,6
Arets avskrivningar -31,6 -38,7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -200,9 -169,3
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 9,9 9,9
Arets avskrivningar 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 9,9 9,9
Utgaende redovisat varde 848,3 696,9

Koncernens férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring. Samtliga fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgors av 154 stycken fastigheter. Fastighetsvardet
férdelar sig pa 73 procent (75) bostéder, 12 procent (10) samhaéllsfastigheter samt 15 procent (15) kommersiellt.

Fastigheterna har varderats externt i december 2022 enligt nedan.

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Mkr KONCERN

Forvaltningsfastigheter enligt 2022 2021
Extern vardering 11 337,6 10 218,3
Intern vardering 1299,2 2 267,6
Pagaende projekt 225,8 179,6
Utgaende redovisat virde 12 862,6 12 665,5

Forvaltningsfastigheter i Trianons bestand varderas
av externa oberoende véarderingsinstitut med erkanda
kvalifikationer.

Vid periodens utgang har cirka 90 procent av det
totala fastighetsvardet externvarderats och resterande
har internvarderats.

Byggratter och potentiella byggréatter har inte extern-
varderats pa befintliga fastigheter. Ej detaljplanerade
byggratter eller ej tilltrddda byggratter har inte externvar-
derats. Externvarderingarna har utférts genom analys av
varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Var-
deringen har som huvudmetod utférts genom s. k. kas-
saflédeskalkyl av varje fastighet, vilket innebar nuvardes-
berdkning av bedémda framtida driftsnetton, réantebidrag
och investeringar. For berdkning av framtida kassafloden
har hénsyn tagits till marknaden och naromradets fram-
tida utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar
och marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor
samt drifts- och underhéliskostnader i likartade fastigheter
jamfort med bolagets fastigheter. Till detta kommer
nuvéardet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. For storre delen av varderingarna har en fem-
till femtonarig kalkylperiod anvants. For fastigheterna
Uno 5 och Rolf 6 har en 20-arig kalkylperiod anvants.
Jamfoérelse och analys har dven gjorts av genomférda
kop av fastigheter inom respektive delmarknad.

Paverkan pa periodens resultat

Paverkan pa periodens resultat

Féljande antaganden och beddmningar har anvants:

« Inflation har antagits till 5 procent under 2023 och
darefter 2 procent arligen under kalkylperioden.

« Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits félja infla-
tionen eller i férekommande fall indexupprakning.

« Kalkylrdnta och avkastningskrav baseras pa analyser
av genomfdrda transaktioner samt individuella beddm-
ningar avseende riskniva, sannolik kdpare
och fastighetens marknadsposition.

« Kalkylrantan har beraknats till mellan 4,6 och 10,5
procent.

Avkastningskraven stracker sig fran 2,25 till 7,5 procent.

Projektfastigheter externvarderas da de har en fardigstal-
landegrad som ar tillrdckligt hdg for att mojliggdra en till-
forlitlig vardering. Fram till dess varderas fastigheterna till
anskaffningsvarde. Darefter berdknas vardeférandringen
for projektet och avréknas i férhallande till fardigstallan-
degrad. Rantekostnad om 1,9 Mkr (0,0) har aktiverats i
koncernen under aret.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3 (defi-
nition finns i not 31). Med niva 3 avses verkligtvardehie-
rarkin enligt IFRS 13. Bokfort varde / verkligt varde och
darmed orealiserade vardeforandringar faststalls arligen
utifran vardering.

KONCERN
Mkr 2022 2021
Fastighetsintékter 688,3 618,1
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter -273,4 -227,6
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererar fastighetsintakter 0,0 0,0
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Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som
en investerare &r villig att betala for fastigheten vid en

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

Ett foéréndrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar
Trianons fastighetsvarde och darmed resultat fore skatt
med +/- 643 Mkr.

INFORMATION

\' (e E-B Andelar i koncernféretag

given tidpunkt. Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighets- MODERBOLAG
och vssa smiagande om olks paramelear Fastigherens  antagande och | normaltale sumveriar de rte | sarmma . MK! 20221231 20214231
marknadsvarde kan endast sakerstallas vid en transaktion riktning. Ingdende anskaffningsvarde 1426,5 707,0
mellan tva oberoende parter. Ett osakerhetsintervall ligger Vakansgraf.jen avserlend“ast komm.ersiel\a Ioka\gr da Investeringar 46,8 932,2
i en normal marknad péa +/- 5-10 procent. bolaget bedémer att risk for vakans i bostadsfastigheter
ar lag. Forsaljiningar -85,7 -214,1
Aktieadgartillskott 76,7 14
fRaZi:lgltha:te:I;I::!eringar, Mkr Féréndring +/- Bostader Samhill  Kommersiellt Nedskrivning 54,4 0,0
Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -1103/1 456 -133/162 -189/237 Utgéende anskaffningsvirden 1409.9 D
Hyresintakt 1,0 procentenhet 145/ -145 20/-20 28/-28 Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag.
Driftskostnad 1,0 procentenhet -50/50 -4/4 -7/7
Vakansgrad (kommersiellt) 1,0 procentenhet 19/19 13/13 22/22 Organisations- Antal  Kapital B‘;';fr‘;: B‘:,';fz:
Antaganden per segment vid faststillande av verkligt virde Féretag nummen Site andelar  andel, % 2022-12-31 2021-12-31
Bostider Samhall  Kommersiellt BC Arldv 22:189 AB 559257-0153 Malmo 0 0 0,0 0,0
Direktavkastning o 2353 3075 3868 Burlév Hanna AB 559191-4709 Malmo 0 0 0,0 0.1
Kalkylranta 9 4673 6,0-10,5 6,791 Burlév Hanna Holding AB 559332-9567 Malmd 0 0 0,0 0,0
Lol velens 9 0,075 3,0-19,0 2,0-25,0 Fastighets AB %ockerbetan Holding 556878-0562 Malmé 500 100 0,2 0,2
Drift och underhall ke kv 590-928 165.691 180-1 789 Fastighets AB Orestrand 556935-8038 Malmd 500 100 9,6 9,6
Larjungen Lagenheter 11 AB 556875-5226 Malmé 1000 100 28,1 28,1
T I ndgra av bostadsfastigheterna finns inslag av kommersiella ytor vilket ar beaktat i den langsiktiga vakansen. Silor Projekt AB 559258-4394 Malmé 0 0 0,0 0,0
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmé 100 36,2 33,2
Svedala Folkets Hus AB 559291-2223 Malmd 250 100 4,9 4,9
(o3 E:8 Maskiner och inventarier Soderfro Fastighets AB 556653-9960 Malmo 500 100 5,4 5,4
Trianon Almhog Fastighets AB 559165-6938 Malmo 500 100 0,0 1,3
KONCERN MODERBOLAG Trianon Antilopen AB 556910-8987 Malmé 50 000 100 8,9 8,9
Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Trianon Beckasinen AB 559254-3432 Malmé 250 100 0,5 0,5
Ingdende anskaffningsvarde 131 6,9 1,0 0,8 Trianon Bryggan 1 AB 556928-0281 Malmo 1000 100 -0,2 -0,2
Investeringar 0,4 0,5 0,0 0,2 Trianon Bunkeflostrand AB 559150-9558 Malmé 500 100 0,1 01
Investeringar via bolag 0,0 5,7 0,0 0,0 Trianon Cineasten AB 556050-4721 Malmd 1000 100 145,7 145,7
Forsaljiningar och utrangeringar -0,7 0,0 0,0 0,0 Trianon Docenten 4 AB 556989-3109 Malmd 500 100 31 31
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12,8 13,1 1,0 1,0 Trianon Docenten 8 AB 556627-2026 Malmo 1000 100 3,6 3,6
Trianon Fastighetsutveckling AB 559257-0138 Malmé 250 100 0,5 0,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5,8 5,7 -0,7 -0,5 Trianon Fjallrutan AB 556758-4171 Malmo 1000 100 31,7 31,7
Omklassificeringar -2,8 0,0 0,0 0,0 Trianon Gunghasten AB 556953-6344 Malmo 500 100 47,0 47,0
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 0,7 0,0 0,0 0,0 Trianon Gasen AB 556997-3257 Malmo 500 100 8,2 8,2
Arets avskrivningar -1,4 -0,1 -0,2 -0,2 Trianon Hermodsdal 4 AB 556894-9589 Malmo 0 0 0,0 10,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9,3 -5,8 -0,8 -0,7 Trianon Hermodsdal 5 AB 556894-9571 Malmo 0 0 0,0 6,9
Trianon Hermodsdal 9 AB 559336-1537 Malmd 0 0 0,0 30,2
Utgaende redovisat varde 35 73 0,2 0,4 Trianon Hyllie AB 559106-8795 Malmo 500 100 14 0,1
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Bokfort Bokfort Bokfort Bokfort
Organisations- Antal Kapital- virde virde Organisations- Antal Kapital- virde virde
nummer Séate andelar andel, % 2022-12-31 2021-12-31 Foretag nummer Sate andelar andel, % 2022-12-31 2021-12-31
Trianon Halsingdr AB 559254-3440 Malmo 250 100 0,0 0,0 Trianon Tegelstenen 29 AB 559396-7010 Malmd 250 100 0,0 0,0
Trianon Hamplingen AB 556997-3240 Malmo 500 100 3,8 3,8 Trianon Tegelstenen 30 AB 559398-1136 Malmo 250 100 0,0 0,0
Trianon Invest AB 556258-6239 Malmo 1500 100 6,4 6,4 Trianon Tegelstenen 31 AB 559396-7028 Malmo 250 100 0,0 0,0
Trianon Jordlotten AB 559155-0248 Malmo 500 100 8,2 8,2 Trianon Tegelstenen 32 AB 559396-7002 Malméo 250 100 0,0 0,0
Trianon Kil AB 556997-5096 Malmo 500 100 2,0 2,0 Trianon Torna AB 556997-2382 Malmd 500 100 2,4 2,4
Trianon Korpen AB 559257-0146 Malmo 250 100 0,0 0,0 Trianon Vallen AB 556406-8822 Malmo 1000 100 12,4 12,4
Trianon Laboratorn Fastighets AB 559194-2296 Malmo 0 0 0,0 3,4 Trianon Vivaldi AB 559165-1608 Malmdé 500 100 0,1 01
Trianon Lerstorken AB 556734-9831 Malmo 1000 100 9,1 9,1 Trianon Varsadngen 2 AB 556984-5646 Malmo 500 100 51 51
Trianon Lerteglet 1 AB 559015-0008 Malmo 0 0 0,0 9,4 Trianon Varsangen AB 556645-6819 Malmo 1000 100 20,4 20,4
Trianon Lerteglet 2 AB 556935-0407 Malmo 500 100 9,1 9,1 Varsangen Invest AB 559023-3788 Malmo 500 100 0.1 0,1
Trianon Macken AB 556717-8164 Malmd 1000 100 15,0 15,0 1409,9 1426,5
Trianon Mozart | AB 559133-5087 Malmé 50000 100 11 1 Koncernen dger genom ovan ndmnda dotterféretag 100 procent i ytterligare 89 bolag, vilka framgar i respektive dotter-
Trianon Mozart Il AB 559133-5079 Malmd 0 0 0,0 4,4 foretags arsredovisning.
Trianon Murteglet AB 559008-9842 Malmo 0 0 0,0 10,6
Trianon No 1 Holding AB 556714-6286 Malmo 1000 100 21,8 21,8 \\[ex @0l Andelar i intresseféretag och joint venture
Trianon Notarien AB 556997-3190 Malmo 500 100 3,2 3,2
Trianon Omsorg AB 556790-5814  Malmé 1000 100 1,6 1,6 KONCERN MODERBOLAG
Trianon Polstjarnan AB 556648-6204 Malmé 34 978 468 100 699,6 669,7 Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Trianon Professorn Fastighets AB 559194-2288 Malma 500 100 6,6 6,6 Ingaende anskaffningsvarde 244,1 90885 116,5 2,2
Trianon Projekt Holding AB 559388-1716 Malmd 250 100 0,0 0,0 Forvary 0,0 276,1 0,0 276,1
Trianon Resursen AB 556082-2610 Malmd 1000 100 32,2 32,2 Resultatandel avyttrade intresseféretag 01 220 0,0 0,0
Trianon Sege Park AB 559058-8348 Malmd 500 100 1,7 0,3 Resultatandel kvarvarande intresseféretag -10,0 -13,9 -10,0 -16,5
Trianon Seved AB 559155-0271 Malmé 500 100 0,1 0,1 Resultatandel joint venture 32,2 33,7 0,0 0,0
Trianon Skrattmasen AB 556696-8763 Malmé 2500 100 0,8 0,8 Arets uttag/Forsaljningar -11,3 -183,8 2,2 -161,8
Trianon Slussen AB 556939-3910 Malmd 500 100 1,4 1,4 Aktiedgartillskott 220,2 16,5 220,2 16,5
Trianon Smedjan AB 559225-5284 Malmé 500 100 2,6 0,3 Utgaende anskaffningsvirden 475,2 2441 324,5 116,5
Trianon Sorgenfri AB 559212-7442 Malmo 500 100 05 0.5 Finansiell information i sammandrag for respektive intresseféretag och joint venture, vilka alla &r onoterade, vilket framgar
Trianon Stacken AB 556894-9563 Malmo 0 0 0,0 9,6 enligt nedan:
Trianon Spiralen KB 969628-2525 Malmo 100 15,9 15,8
Trianon Storgatan AB 556749-3738 Malmé 1000 100 02 02 Organisations- Kapital- Rost- Bokfort virde Bokfort varde
’ ! Foretag nummer Siate andel, % andel, % 2022-12-31 2021-12-31
Trianon Svedala 25 AB 559165-1558 Malmd 500 100 0,1 0,1 -
. . Trianon Svedala 8:16 AB* 556680-8480 Malmd 100 100 0,0 9.1
Trianon Svedala 8:16 AB 556680-8480 Malmd 1000 100 13,5 0,0
. . BM Malmé AB* 559254-3465 Malmd 45 45 0,0 0,0
Trianon Svedalagarden AB 559290-9658 Malmo 250 100 130,5 130,5
. . Burlév Center Fastighets AB? 559165-1566 Malmo 50 50 318,4 117,8
Trianon Tegelstenen 1 AB 559221-3051 Malmo 500 100 01 01 . . .
LerTri Holding AB? 559344-9019 Malmo 50 50 -0,3 0,0
Trianon Tegelstenen 7 AB 559254-3580 Malmo 500 100 17,5 0,3
. Landshévdingen Holding AB? 559319-3476 Malmo 50 50 157,1 117,4
Trianon Tegelstenen 26 AB 559387-5981 Malmo 250 100 0,0 0,0
475,2 244,1
Trianon Tegelstenen 27 AB 559387-5957 Malmo 250 100 0,0 0,0
. . 1 Intresseféretag.
Trianon Tegelstenen 28 AB 559388-1831 Malmo 250 100 0,0 0,0 2 Joint venture.
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ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Tabellen visar bolagets del av intresseféretag och joint venture i forhallande till dgarandel.

Organisations-
Féretag nummer Sate Tillgangar Skulder Resultat
BM Malmé AB 559254-3465 Malmo 37,8 92,2 -10,0
Burlév Center Fastighets AB 559165-1566 Malmo 591,1 272,7 6,0
LerTri Holding AB 559344-9019 Malmo 63,9 64,2 -0,1
Landshévdingen Holding AB 559319-3476 Malmd 366,3 209,2 24,1
Trianon Svedala 8:16 AB 556680-8480 Malmo 0,0 0,0 2,2

Under rékenskapsaret har resterande andel av intresseféretaget Trianon Svedala 8:16 AB férvarvats och évergatt till
koncernforetag.

\'[ea-58 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 4,5 4,2 4,5 3,7
Forutbetalda tomtrattsavgifter 2,9 2,7 0,0 0,0
Ovriga férutbetalda kostnader 11,8 13,8 6,6 7,8
Upplupna rénteintakter 0,7 1,6 1,6 1,6
Upplupna hyresintakter 3,1 1,9 1,6 12
Ovriga upplupna intakter 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 22,9 24,2 14,3 14,3
84

\[o 2 -8 Eget kapital

KONCERN

Kapitalstruktur

Trianon ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell
risk, innebarande en beladningsgrad som inte ska dver-
stiga 60 procent och en rantetackningsgrad om minst
1,75 ganger.

Utover eget kapital finns skulder i balansrékningen som
i princip ar rante- och amorteringsfria s som derivatskuld
och uppskjuten skatteskuld och som darfor till stor del
kan betraktas sdsom eget kapital. Belaningsgrad anvands
darfoér som nyckeltal for kapitalstrukturen istallet for
soliditetsmatt. Av samma skal aterlaggs derivatskuld
och uppskjuten skatteskuld vid berdkning av l&ngsiktigt
substansvarde, se harledning av nyckeltal pa sidan 99.

Trianon har som mal att genomsnittlig avkastning pa
eget kapital ska uppga till minst 12 procent arligen dver
en konjunkturcykel.

For information om externa krav och uppfyllande av
dessa, se not 3 Kapitalbindningsstruktur.

Konvertibellan till personalen uppgick till 0,0 Mkr (11,4)
vid periodens utgdng. Utav totalt 11,4 Mkr i konvertibellan
har 9,8 Mkr konverterats till aktier och resterande belopp
om 1,6 Mkr aterbetalats i december 2022. Konverte-
ringen till aktier har tillfért bolaget 499 997 aktier och
Okat aktiekapitalet med 312 498 kronor och inneburit en
utspadning med 0,3 procent av kapitalet och 0,2 procent
av rosterna.

Aktiekapital

Innehavare av aktier ar 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 0,625 kronor per aktie.

Antal aktier, tusental

Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital hybridobligation bestar av kapital hanfor-
ligt till emission av en hallbar hybridobligation med evig
|16ptid, vilken I6per med rorlig ranta om STIBOR 3M + 7,0
procent.

Ovrigt tillskjutet kapital bestar av inbetalt kapital till
bolaget genom nyemission.

Balanserade vinstmedel

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar tidigare
uppskrivningsfonder, intjdnade vinstmedel i moderbolaget
och dess dotterféretag samt dvrigt kapital som ej betecknas
som tillskjutet enligt ovan.

MODERBOLAG

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 6 084 472 A-aktier
med vardera en rost och 151 421 485 B-aktier med var-
dera 1/10 dels rést, sammanlagt 157 505 957 aktier.

Bundna fonder
Bundna fonder avser reservfond och uppskrivningsfond
och far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat

Utgors av foregaende ars fria egna kapital efter att en
eventuell vinstutdelning lamnats. Utgor tillsammans med
arets resultat summa fritt eget kapital, det vill sdga det
belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Utdelning

Styrelsen har beslutat att avvakta med forslag avseende
utdelning infér stdmman 2023 for att kunna ha flexibilitet
och utvardera nya affarsmdjligheter. Féregaende ar
uppgick utdelningen till 2,00 per aktie, motsvarande ett
belopp om 78,5 Mkr.

Kvotvirde, kr Aktiekapital, Mkr

Ingdende 2022-01-01

Aktiesplit (4:1) 2022-05-27

Emission genom konvertering 2022-09-20
Emission genom konvertering 2022-12-06
Utgdende 2022-12-31

) 25,5 2,50 98,1
117754,5 0,625 0,0
407,7 0,625 0,3
23 0,625 01

157 506,0 0,625 98,4
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION
\[od X8 Upplaning \'[o 2 -2 8 Rantederivat
KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Lan fran banker och &évriga kreditinstitut Ingdende redovisat varde skuld 70,9 167,3 70,9 166,7
Langfristiga skulder 4127,0 2957,4 445,3 410,5 Vardefdérandring -196,4 -66,5 -174,2 -66,5
Kortfristiga skulder 2581,6 3401,0 731 40,3 Erlagd rénta -11,2 -30,0 -11,2 -29,3
Summa skuld Ian fran banker och dvriga kreditinstitut 6 708,6 6 358,4 518,4 450,8 Avyttrad del 142,7 0,0 142,7 0,0
Skuld obligationsian Utgaende nettoskuld 6,0 70,9 28,2 70,9
Langfristiga skulder 0,0 496,8 0.0 496,8 Varav langfristig del derivatskuld 28,2 70,9 28,2 70,9
Kortiristiga skulder 30988 0,0 398,8 0.0 Varav kortfristig del derivatfordran 22,2 0,0 0,0 0,0
Summa skuld obligationslan 398,8 496,8 398,8 496,8 Realiserad vardeforandring uppgick till -11,2 Mkr (-30,0) avseende erlagda rantor samt 142,7 Mkr (0,0) avyttring av
derivatfordran.
Skuld koncernbolag
Langfristiga skulder 0,0 0,0 957,1 1042,0
Kortfristiga skulder 0,0 0,0 405,4 3,8
Summa skulder till koncernbolag 0,0 0,0 1362,5 1045,8
Ovriga skulder
Langfristiga skulder 4,5 48,1 0,0 0,0
Kortfristiga skulder 0,0 11,4 0,0 11,4
Summa 6vriga skulder 4,5 59,5 0,0 11,4
Summa langfristig upplaning 4131,5 3502,3 1402,4 1949,3
Amortering inom 2-5 ar 3064,9 3158,1 445,3 907,3
Amortering senare an 5 ar 1066,7 344,2 957,1 1042,0
Summa kortfristig upplaning 2980,4 34124 877,3 55,5

Upplaning redovisas netto efter transaktionskostnader.
Obligationslan uppgick till 398,8 Mkr (496,8), vilket
utgors av en icke sakerstalld féretagsobligation om ett
belopp pa 400 Mkr (500) med forfall 11 augusti 2023 (26
februari 2021). Obligationerna emitterades under en total
ram om 500 Mkr (500) och I6per pa 2,5 ar (2,5) med

en rorlig ranta om Stibor 3m + 2,75 procent (2,75) utan
Stiborgolv. Villkoren i emissionen innehaller kovenanterna
belaningsgrad <70% samt rantetackningsgrad >1,5 ggr.
Samtliga villkor har uppfyllts under bada rakenskapsaren.
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Agarférandringsklausul kan innebara inlésen om mer
an 50% av rosterna kontrolleras av annan an nuvarande
huvudagare i bolaget. Emissionsdatum var den 11 febru-
ari 2021 da 250 Mkr emitterades. Darefter emitterades
100 Mkr den 11 juni 2021 samt 150 Mkr den 5 oktober
2021.

| november 2022 aterkdptes 100 Mkr, vilket innebar
att utestaende belopp ar 400 Mkr, kreditléften och kredit-
beslut i bank finns pa plats for att I6sa obligationen i sin
helhet. For dvriga villkor vad géller upplaning se not 3.



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

VERKSAMHETEN

\[od-1-8 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

\[o 2 -{-¥ Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Mkr KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG
Uppskjuten skattefordran 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skatt avseende Upplupna Idnerelaterade kostnader 9,9 10,6 3,2 2,8
Skattemassiga underskott i koncernféretag: Upplupna rantor 18,2 6,1 0,4 3,2
Ingadende balans 41,8 25,0 8,9 4,0 Forutbetalda hyresintakter 76,0 64,8 8,8 8,5
Foérandring i balansrakningen 0,0 -3,0 0,0 0,0 Ovriga poster 15,4 25,5 3,0 6,5
Foéréndring i resultatrakningen -12,1 19,8 -8,1 4,9 Summa 119,5 106,9 15,3 21,1
Utgaende redovisat varde 29,7 41,8 0,8 8,9

Finansiella instrument:

Ingaende balans 14,8 34,5 14,6 25,3 Stéllda sdkerheter

Foérandring i resultatrakningen -9,0 -19,7 -8,8 -10,7 KONCERN MODERBOLAG
Utgaende redovisat vérde 5.8 14,8 58 14,6 Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde Sakerheter for kreditfaciliteter:

och verkligt varde: Fastighetsinteckningar 6 880,0 6 522,8 600,6 494,1
Ingdende balans -1,1 2,1 0,0 0,0 Summa 6 880,0 6 522,8 600,6 494,1
Foérandring i balansrékningen 11 0,0 0,0 0,0

Forandring i resultatrdkningen 0,0 1,0 0,0 0,0

Utgéende redovisat vérde 35,5 55,5 6.6 23,5 Eventualférpliktelser/ansvarsférbindelser

Mkr KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG
Uppskijuten skatteskuld 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Skatt avseende Borgensférbindelser till forman fér koncernféretag 0,0 0,0 5965,5 4166,6
Obeskattade reserver i koncernféretag: Borgensférbindelser till férman for joint venture 390,1 0,0 390,1 0,0
Ingaende balans 4,1 31 0,0 0,0 Summa 390,1 0,0 6 355,6 4166,6
Foérandring i resultatrakningen 3,5 1,0 0,0 0,0

Utgaende redovisat varde 7,6 4,1 0,0 0,0

Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde Ovriga langfristiga skulder

ol weitdigt verels: KONCERN MODERBOLAG
INgLiSiie s el 853,2 SEE 10,7 RO Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forandring i balansrakningen -3,0 -71,6 0,0 0,0 Forekott 0.0 44.0 0.0 0.0
Foérandring i resultatrakningen -7,3 3411 2,1 0,0 Ovriga poster 45 a1 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 842,9 853,2 12,8 10,7 Summa 45 481 0.0 0.0
Finansiella instrument:

Ingdende balans 0,0 0,0 15,1 0,0

Foérandring i resultatrakningen 4,6 0,0 -15,1 151

Utgaende redovisat varde 4,6 0,0 0,0 15,1

Utgaende redovisat viarde 855,1 857,3 12,8 25,8
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION
Kassaflédesanalys
KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Avyttrade nettotillgangar via dotterféretag: 2022 2021
Tilldggsupplysning till kassaflédesanalys Forvaltningsfastigheter 122,3 1096,3
Betalt finansnetto Uppskjuten skattefordran 0,0 11
Erhallen rénta 3,4 0,5 0,2 1,0 Rérelsefordringar 0,0 38,7
Avyttrad derivatfordran 142,7 0,0 142,7 0,0 Likvida medel 0,0 15,0
Erlagd rénta -163,1 -120,1 -43,4 -50,6 Langfristiga skulder -82,5 -521,7
Erlagd réntekostnad, nyttjanderatter -6,1 -6,4 0,0 0,0 Uppskjutna skatteskulder 0,0 -71,6
Summa betalt finansnetto -23,1 -126,0 99,5 -49,6 Ovriga rorelseskulder och avsattningar -3,6 -13,7

Resultat vid avyttring 0,0 57,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet: Summa nettotillgangar 36,2 601,8
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2,2 1,3 32,6 39,7
Nettoresultat exploateringsfastigheter -8,4 0,0 0,0 0,0 Avgar: Likvida medel 0,0 -15,0
Summa -6,2 1,3 32,6 39,7 Paverkan pa likvida medel 36,2 586,8
Forvarvade och avyttrade tillgdngar och skulder via dotterforetag
Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterforetag har klassificerats som tillgangsférvarvy och netto- KONCERN Ej kassaflodespaverkande
likviden bestod av féljande poster: Forvarv/

Poster fran Kassaflodes- Forsdlj-
Férvirvade tillgangar och skulder: 2022 2021 finansieringsverksamheten 2021-12-31 paverkande ning Nyttjanderitt Omklass 2022-12-31
Férvaltningsfastigheter 38,0 26004  _ondfmistig och kortfristiga 592 52 & 0 72893
Maskiner inventarier 0,0 14,4 Summa skulder fran
Uppskjuten skattefordran 0,0 7,1 finansieringsverksamheten 229,2 18,2 18,7 -55,0 7 289,3
Rérelsefordringar 0,1 103,2
Likvida medel 3,6 84,1 KONCERN Ej kassaflodespaverkande
Fordringar, dgare 0,0 0,0 Poster fran Kassaflodes-
Lainefeiion sl 182 12852 finansieringsverksamheten 2020-12-31 paverkande Forvarv  Nyttjanderatt Omklass 2021-12-31
Ovriga rérelseskulder och avsattningar -1,0 -128,0 Is_faggirstiga och kortfristiga 6315 7635 30,6 26,5 70783
Summa nettotillgangar 22,5 1486,0 Summa skulder fran

finansieringsverksamheten 631,5 763,5 -30,6 -26,5 7 078,3
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -3,6 -84,1
Forvarv av aktier fran icke bestdmmande inflytande 0,0 -312,0
Forvarv av intresseforetag -11,3 -161,8
Overenskommen reglering av fordran respektive skuld till séljaren vid férvary av bolag 0,0 0,0
Betalning egna aktier 0,0 -60,1
Paverkan pa likvida medel 7,7 868,0
Fastighets AB Trianon Ars- oct Ibarhetsredovisning 2022 87
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Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

Finansiella tillgangar
och skulder varderade
till verkliga varden vid

Finansiella skulder
varderade till upplupet

INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING
MODERBOLAG

Poster fran

finansieringsverksamheten 2021-12-31 Kassaflodespaverkande Ej kassaflodespaverkande 2022-12-31
Langfristiga och kortfristiga

skulder 947,7 -34,4 3,8 917,1
Skuld koncernbolag 1042,0 203,4 117,1 1362,5
Summa skulder fran

finansieringsverksamheten 1989,7 169,0 120,9 2279,6
MODERBOLAG

Poster fran

finansieringsverksamheten 2020-12-31 Kassaflodespaverkande  Ej kassaflédespaverkande 2021-12-31
Langfristiga och kortfristiga

skulder 793,0 154,7 0,0 947,7
Skuld koncernbolag 869,0 173,0 0,0 1042,0
Summa skulder fran

finansieringsverksamheten 1662,0 327,7 0,0 1989,7

\'[ea kM Finansiella tillgangar och skulder

Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder framgar av nedanstdende tabell. Se dven not 3 Finansiell riskhantering

och finansiella derivatinstrument.

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

Finansiella tillgangar
och skulder viarderade
till verkliga varden vid

Finansiella skulder
varderade till upplupet

Mkr anskaffningsvirde resultatrakningen anskaffningsvirde
MODERBOLAG 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordringar hos intresseforetag 9,2 15,6

Fordringar hos joint venture 42,1 253,6

Fordringar hos koncernforetag 1748,8 1672,3

Kundfordringar 13,4 6,2

Ovriga fordringar 23,5 71,7

Upplupna intakter 3,2 2,8

Likvida medel 57,9 14,9

Skuld till kreditinstitut 518,4 450,8
Ovriga langfristiga skulder 0,0 496,8
Rantederivat skuld -28,2 -70,9

Leverantdrsskulder 30,9 35,5
Skulder till koncernféretag 13625 1045,8
Skulder till joint venture 0,0 107,5
Ovriga kortfristiga skulder 400,7 14,9
Upplupna kostnader 6,6 12,5
Summa 1898,1 20371 -28,2 -70,9 2319,1 2163,8

Mkr anskaffningsvarde resultatrakningen anskaffningsvarde
KONCERN 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordringar hos intresseféretag 9,2 15,6

Fordringar hos joint venture 42,1 253,6

Kundfordringar 17,3 14,3

Ovriga fordringar 35,6 49,6

Upplupna intakter 3,8 3,5

Likvida medel 90,0 87,4

Rantebarande skulder 7107,4 6863,9
Leasingskulder 181,4 163,6
Réantederivat skuld -28,2 -70,9

Rantederivat fordran 22,2 0,0

Leverantérsskulder 89,5 74,3
Skuld joint venture 0,0 107,5
Ovriga skulder 34,1 26,3
Upplupna kostnader 43,5 42,1
Summa 198,0 424,0 -6,0 -70,9 7 455,9 727177

Verkliga viarden
For kortfristiga fordringar och skulder ar diskonterings-
effekten marginell, vilket innebar att redovisade varden
for dessa i allt vasentligt motsvarar verkligt varde. For
langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder med
ett redovisat varde om 7 107,4 Mkr (6 866,5), uppgick
det verkliga vardet till 7 089,8 Mkr (6 863,9). For mer
information se not 3. Finansiella tillgangar varderade till
verkliga varden via resultatrakningen, d.v.s. rantederivat
varderas i enlighet med niva 2.

Verkligt varde for finansiella instrument faststalles 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 aktiv om
noterade priser fran en boérs, méaklare, industrigrupp, pris-
sattningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns latt och
regelbundet tillgangliga och dessa priser representerar
verkliga och regelbundet férekommande marknadstrans-
aktioner pa armlangds avstand. Det noterade marknads-
pris 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 faststalls med hjalp av varderings-
tekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som
mojligt 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 berdrda instrumen-
tetiniva 3.

Finansiella instrument i niva 3

Indata for niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangen
eller skulden. Icke observerbar data anvands for varde-
ring till verkligt varde i den utstrackning observerbar data
inte finns tillganglig, vilket géller situationer med liten eller
ingen marknadsaktivitet for tillgdngen eller skulden vid
varderingstidpunkten.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION
Handelser efter balansdagen
« Trianons bostadshyror hdjs med 5 procent i Malmo fran 1 januari 2023, vilket innebér cirka 20 Mkr hdgre hyresintakter.
« Tvalangre hyresavtal tecknas pa Entré och pa Varnhem i Malmo, vilket dkar uthyrningsgraden och intékterna for fastigheten.
- Kreditléfte och beviljad bankfinansiering pa plats fér omfinansiering av utestdende obligationer. Detta forvantas leda till lagre
rantekostnader da obligationsfinansiering ersatts med bankfinansiering med lagre marginal.
- Trots bolagets starka finansiella stalining har styrelsen beslutat att avvakta med forslag avseende utdelning.
Detta for att kunna ha flexibilitet att utvardera nya affarsmajligheter.
\[e X B Transaktioner med nérstaende
K&p- och forsaljningstransaktioner med narstdende parter sker pd marknadsmassiga villkor.
Féljande transaktioner har skett med narstaende:
Forséljning av varor Rénteintdkter och InkSp av varor
och tjanster till ranteutgifter med och tjanster hos Fordringar hos Skulder till
nérstaende néarstaende narstaende narstaende narstaende
Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
KONCERN
Narstaenderelation:
Intresseféretag 4,5 3,8 0,5 0,6 0,0 0,0 9,2 15,6 0,0 0,0
Joint venture 5,0 11 2,1 1,7 -0,1 -0,1 411 253,6 0,0 107,5
Ovriga narstadende 1,0 0,9 0,0 0,0 -0,1 -0,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 10,5 5,8 2,6 2,2 -0,2 -0,8 50,3 269,2 0,0 107,5
MODERBOLAG
Narstaenderelation:
Dotterféretag 3,6 19 6,3 47,0 -5,2 -2,0 13675 1672,3 957,1 1042,0
Intresseféretag 4,5 3,6 0,5 0,6 0,0 0,0 9,2 15,6 0,0 0,0
Joint venture 4,2 11 2,1 1,7 -0,1 -0,1 411 253,6 0,0 107,5
Ovriga narstaende 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 12,5 6,6 8,9 49,3 -5,3 -2,8 14178 19415 957,1 11495

Fordringar pa joint venture avser fastigheterna Rosen-
gard Centrum, Burldv center och silorna i Limhamn
(Bojen och Fendern). Fordringar respektive skulder till
narstaende |6per med marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget har nérstdendetransaktioner med sina
dotterforetag, se not 19.

Med 6vriga narstdende bolag avses agarbolagen
Briban Invest AB respektive Olof Andersson Forvaltnings
AB samt de bolag som dessa kontrollerar. Styrelse-
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ledamoterna respektive Verkstéllande Direktoren har
bestammande inflytande i dgarbolagen. Under aret
har styrelseledamoten Richard Hultin via bolag erhallit
konsultarvode om 66 975 kr fér management tjanster
utforda till deldgda bolag i koncernen samt styrelsele-
damoten Elin Thott via bolag erhallit 25 151 kr for legal
radgivning i samband med forvarv.

Vad géller styrelse, VD:s och andra ledande befatt-
ningshavares ersattningar, se not 8.
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\[oa .8 Segmentsredovisning \'[e3 @i W Uppskattningar och bedémningar
. . . For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
KONCERN Totalt Bostéder Samhill Kommersiellt visningssed maste féretagsledningen géra bedémningar
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec och antaganden som paverkar redovisade varden samt
Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall

kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Nedan foljer de

Hyresintakter 684,9 616,3 4951 413,0 735 54.5 116,3 1487 viktigaste antagandena och beddémningarna
Fastighetskostnader -267,3 -226,1 197,6 -158,7 -26,8 -16,4 -42,9 -51,0
Driftnetto 417,6 390,2 297,5 254,3 46,7 38,1 73,4 97,7 Skatter
Trianon férfogar éver underskottsavdrag samt ej ut-
nyttjade rédnteavdrag om 131,0 Mkr (197,2), vilka enligt
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) -6,1 -6,4 -6,0 -5,3 -0,1 -0,1 0,0 -1,0 géllande skatteregler beddms kunna utnyttjas mot
Virdeférandring forvaltningsfastigheter -290,4 1302,6 -325,0 10718 74,6 80,1 -40,0 150,7 ffa;”tidda vinster inom koﬂﬁefne” sch ?afddéfféovéf?ffats
t t tt . Ut
Segmentsresultat 1211 1686,4 335 1320,8 121,2 1181 33,4 247,4 Cu)fg e ‘gaMskf?TB:q?ijttiCtzaz eergnrter:Cdraga e
maste utnyttjas inom 6 ar. Ovriga 1,2 Mkr (43,1) &r ej tids-
Ej fordelade poster begrénsade. Trianon kan dock inte ldmna nagra garantier
Driftnetto avseende projektfastigheter 5,7 0,3 for at”t dagens g\ler” nya skatteregler inte( innebar nagra
Ovriga intdkter och central administration -56,6 -50,0 begransningar i mojligheterna att utnyttja dessa.
Resultat fran intresseféretag och joint venture 22,2 41,7 Forvaltningsfastigheter
Finansnetto exklusive tomtratter 1427 87,5 Fér antaganden och beddémningar i samband med
arderi férvaltningsfastighet t 17, Forvalt-
Vardefoérandring projektfastigheter 55,9 8,6 \r/wiar:ggfmar;?igar\w/etoez'va MIMZEERIEINASSSIS orve
Véardefoérandring derivat 196,4 66,5
Resultat fore skatt 202,0 1 666,0 In“tﬁktsredovisning av fér.sﬁljping av fastighetsprojekt
Foér antaganden och beddémningar i samband med
Verkligt virde per segment 124522  12319,4 9086,5 9283,9 1514,8 1241,0 1850,9 1794,5 'e”ntlf;‘ttsﬁdsozglzgnivt gorsa””‘”g S B eRIeE
Verkligt varde projekt 410,4 346,1
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 12 862,6 12 665,5 9 086,5 9 283,9 1514,8 1241,0 1850,9 1794,5
Overskottsgrad 62,6% 64,1% 60,1% 61,6% 63,5% 69,9% 63,1% 68,6%
Verksamheten foljs upp per segment. Fastighetsbe- driftnetto, vardeférandring forvaltningsfastigheter, verkligt [\leiik ) Resultatdisposition
standet delas in i tre segment; bostader, samhall och varde samt dverskottsgrad. - P
kommersiellt. Sedan forsta kvartalet 2022 redovisas Alla hyresintakter harrdr fran fastigheter belagna i Belopp i kr
handel och kontor sammanslagna under beteckningen Sverige. Koncernen har ingen kund som star for mer an Férslag till disposition av bolagets vinst
kommersiellt d& dessa ej foljs upp separat efter konver- 10 procent av omsattningen. Den hyresgast som enskilt '
tering av en storre handelsfastighet till samhallsfastighet.. star for storst andel svarar for 7 procent av omsattningen.
Den del som évervager i forhallande till hyresvardet for Koncernens dvriga rérelseintakter ar ej fordelade per Till bolagsstammans férfogande star:
fastigheten bestammer vilket segment en fastighet tillnor. segment. ElERsarER reavliEr 624 541 724
Uppféliningen sker pa hyresintakter, fastighetskostnader, Samtliga anlaggningstillgdngar ar belagna i Sverige.
ppieining pafy ¢ ° 9onIngstiigang ¢ g overkursfond 1277 295 296
arets resultat 98 394 135

2000 231 155
Styrelsen foreslar att:
i ny rakning overfores 2 000 231 155

2000 231 155
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Underskrifter

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman
den 11 maj 2023. Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att drsredovisningen har upprattats

i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG)
nummer 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger
en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Malmo 2023-03-24

Viktoria Bergman Olof Andersson Axel Barchan Richard Hultin
Styrelseordférande Verkstéllande direktdr Styrelseledamot Styrelseledamot
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avlamnats 2023-03-24

Mazars AB
Anders Persson Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

INFORMATION

Jens Ismunden
Styrelseledamot

Elin Thott
Styrelseledamot
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) Org. nr 556183-0281

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)
for &r 2022 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten
och hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-57 respektive
20-29. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 6-7, 12, 20-29, 42-43, 46-47, 50-57
och 60-91 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredo-visningen upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
rapport dver totalresultatet och balansrakningen for
koncernen och resultat-rakningen och balansrakningen
fér moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlédmnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisors-
férordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har till-
handahallits det granskade bolaget eller, i fdrekommande
fall, dess moderbolag eller dess kontrollerande féretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

92

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omra-
den som enligt var professionella beddmning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa
omraden har behandlats inom ramen fér revisionen av,
och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalande om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick per den 31 december 2022 till 12 862,6
Mkr och vardeférandringarna till -234,5 Mkr. Koncernens
férvaltningsfastigheter utgdr 93% av de totala tillgangarna
per 31 december 2022. Varderingarna har som huvud-
metod genomfdrts genom s.k. kassaflddeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebar att framtida kassafloden prognos-
ticeras. For berdkning av framtida kassafléden har hansyn
tagits till marknaden och naromradets framtida bedémda
utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar och
marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor samt
drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter jam-
fort med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet
av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Med anledning av den hdga graden av antaganden och
beddmningar som sker i samband med fastighetsvar-
deringen samt att en liten justering i antaganden som
ligger till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt

i redovisade varden anser vi att detta omrade ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. For ytterligare
information se avsnittet risker och riskhantering i forvalt-
ningsberattelsen, not 2 Koncernens redovisningsprinciper
samt not 17 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de externt upprattade var-
deringarna for ett urval av fastigheterna. Vi har utvarderat
de externa varderarnas kompetens och objektivitet. Vi
har gjort marknadsjamférelser mot kdnd marknadsin-
formation. Vi har granskat anvand modell for fastighets-
vardering. Vi har ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader samt granskat lamnade
upplysningar i rsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller annan information an arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-5, 8-11, 13-19, 30-41, 44-45, 48-49, 58-59
och 92-104. Det ar styrelsen och verkstallande direkto-
ren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt beddmer om informatio-
nen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddmer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa
ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksam-heten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat
Svervaka bolagets finansiella rapportering.

Fastighets AB Trianon

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror miss-
tag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
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nens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberéattelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

« utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och @&ndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvarig for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen forse styrelsen med
ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav
avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra férhallanden som rimligen kan paverka vart obero-
ende, samt i tilldmpliga fall tillhérande motatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omréden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste beddémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning for Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ) for ar 2022 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
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forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning
av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stélning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
l&genheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstallande direktoren ska skdta den I16pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgoras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skdtas pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet

kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéal-

lande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-

sed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller
férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstéllande direktéren har uppréattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i
ett format som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elektro-
nisk rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande
till Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, och for att det finns en sadan intern kontroll

som styrelsen och verkstéllande direktéren beddémer
ndédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt &r uppréttad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esef-rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en granskning som utfors enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tilldmpar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyr-
ning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdévningen och
tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett
format som maojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av
arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer
vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rappor-
teringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram underlaget
i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamal-
senliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gdra ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering
av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt
XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten
overensstdmmer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflddesanalys samt noter i Esef-rapporten
har méarkts med iXBRL i enlighet med vad som fdljer av
Esef-férordningen.
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REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 53-57 och fér att den ar upprattad
i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrap-
porten. Detta innebér att var granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrécklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt ar i dverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.
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REVISORNS GRANSKNING AV
HALLBARHETSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrap-
porten pa sidorna 20-29 och for att den &r upprattad i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning
av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund
fér vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Mazars AB, Box 4211, 203 13 Malmé utsags till Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ)s revisor av bolagsstamman
12 maj 2022 och har varit bolagets revisor sedan juni
2016.

Huvudansvarig revisor, Anders Persson, foretrddande
Mazars har varit bolagets revisor sedan 2019. Pa bolags-
stdmman 17 juni 2020 personvaldes, Rasmus Grahn, som
har varit bolagets revisor sedan dess.

Malmé, 2023-03-24

Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor

Anders Persson
Auktoriserad revisor

Fastighets AB Trianon

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Definitioner och ovrigt

FASTIGHETSRELATERADE

Antal renoverade ldagenheter

Antalet lagenheter som vid periodens slut till
minsta del badrumrenoverats.

Belaningsgrad

Rantebarande nettoskulder i férhallande till fastig-
hetsvardet vid periodens slut.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa hur stor
del nettoskulden utgdr av fastighetsvardet.

BRA

BRA eller bruksarea ar summan av invandiga areor
bestaende av boarea (BOA), lokalarea (LOA),
biarea (BIA) samt dvrig area (OVA) fér samtliga
vaningsplan.

BTA

BTA, bruttoarea eller bruttototalarea ar den sam-
manlagda ytan av samtliga vaningsplan. Brutto-
arean begrdnsas av yttervaggens utsida.

Direktavkastning eller yield, exklusive
administration

Driftnettot exklusive administration, i férhallande
till marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad hyra for hyresavtal som |6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

Motiv for anvandning: Syftar till underldtta bedém-
ningen av hyresintékter i férhallande till det totala
vardet pd méjlig uthyrningsbar yta.

Fastighetsvarde kr per kvm
Fastigheternas marknadsvarde i férhallande till
uthyrbar yta i kvm exklusive garage.

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovising 2022

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av varde-
férandringar.

Foérvaltningsresultat fran intresseféretag

och joint venture

Forvaltningsresultat hanforligt till delagda fastig-
heter genom intresseféretag och joint venture.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra
for ej uthyrda ytor vid periodens utgang.

Omflyttningsfrekvens
Antal avflyttningar i forhallande till antal Iagenheter
under senaste tolvmanadersperiod.

Samhalisfastighet

Fastighet vars hyresvarde till 6vervagande del
bestar av skattefinansierad verksamhet och ar
specifikt anpassad for samhallsservice.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta exklusive garageyta.

Overskottsgrad

Driftnetto i procent av hyresintakter.

Motiv fér anvandning: Syftar till att belysa avkast-
ningen pa driftnetto i férhallande till bolagets
hyresintékter.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

Periodens totalresultat hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare i procent av genomsnittligt eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa avkastning-
en som genereras pa det kapital som aktiedgarna
har investerat i Bolaget.

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Hallbar hybridobligation

Subordinerat efterstéllt hallbart obligationslan
dar likviden kopplas till ett hallbart ramverk, med
inriktning pa social och miljdmassig hallbarhet.

Investeringsvinst fran projektportféljen
Avser vardeforandring relaterat till projektfastig-
heter.

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
adgare med aterlaggning av réntederivat samt
uppskjuten skatt.

Motiv fér anvandning: Syftar till att visa ett justerat
och kompletterande matt pa storleken pa eget
kapital.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterldggning
av vardefoérandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader med aterlaggning av kostnader for
realiserade och orealiserade rantekostnader for
derivat.

Motiv fér anvandning: Underlattar for investerare
att bedéma mdjligheterna att leva upp till sina
I6pande finansiella dtaganden.

Soliditet, %

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent
av balansomslutningen.

Motiv fér anvdndning: Visar kapitalstruktur genom
hur stor andel av totala tillgadngar som utgdrs av
eget kapital.

Wault

Genomsnittlig dterstaende avtalslangd for hyresav-
talen, viktat efter avtalade hyresintakter (Weighted

Average Unexpired Lease Term). Nyckeltalet visar
viktad tidsrisk for framtida vakanser.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till antal aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie efter avdrag for eget
kapital hanforligt till hybridobligation

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare efter avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer i férhallande till antalet aktier
vid periodens slut.

Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget
kapital hanforligt till hybridobligation

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
agare efter avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer med aterlaggning av rante-
derivat samt uppskjuten skatt.

Motiv for anvandning: Syftar till att visa ett justerat
och kompletterande matt pa langsiktigt substans-
varde hanforligt till Bolagets stamaktiedgare med
avdrag for den del av eget kapital som hanfér sig
till hybridobligationer.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare efter avdrag for ranta pa hybridobliga-
tioner i férhallande till genomsnittligt antal aktier.
Definition enligt IFRS.

HALLBARHETSRELATERADE
For hallbarhetsrelaterade definitioner, se sidan
100.

©
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Fastighetsregister

Bostadsfastigheter

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Sambhallsfastigheter

Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade
Alven 26 Bostad Malmo Gjorloff 5 Bostad Landskrona Orten 8 Bostad Malmd Apollo 15 Samhall Klippan
Ankan 2 Bostad Malmo Gnistan 4 Bostad Malmo Oscar I 20 Bostad Landskrona Basen 58 Samhall Malmo
Ankan 14 Bostad Malmé Gymnasiet 4 Bostad Klippan Pelikanen 17 Bostad Landskrona Bléklockan 13 Samhall Vimmerby
Arlov 21:181 Bostad Burlov Gasen 2 Bostad Malmé Pelikanen 21 Bostad Landskrona Bokbindaren 6 Samhall Malmé
Basunen 3 Bostad Malmo Gasen 8 Bostad Malmo Professorn 141 Bostad Malmd Fjallrutan 1 Samhall Malmo
Beckasinen 11 Bostad Malmo Hermodsdal 41 Bostad Malmo Professorn 15* Bostad Malmo Falgen 1 Samhall Lund
Billesholms Gard 12:1  Bostad Bjuv Hermodsdal 5* Bostad Malmo Professorn 41 Bostad Malmo Gullvivan 5 Samhall Vimmerby
Bjornen 6 Bostad Skurup Hjorten 46 Bostad Landskrona Professorn 5* Bostad Malmo Gunghasten 1 Samhall Malmo
Bjornen 8 Bostad Skurup Hoppet 8 Bostad Landskrona Professorn 6* Bostad Malmo Hakanstorp 9* Samhall Malmo
Bokhandlaren 4 Bostad Eslov Haggen 13 Bostad Malmé Repslagaren 1 Bostad Trelleborg Harsjon 4 Samhall Malmo
Bokhandlaren 5 Bostad Eslov Halsingor 2 Bostad Malmo Repslagaren 7 Bostad Trelleborg Katrinelund 19* Samhall Malmo
Bollbro 11 Bostad Helsingborg Hamplingen 8 Bostad Malmo Safiren 1 Bostad Landskrona Kvarnskon 1 Samhall Lund
Bollbro 7 Bostad Helsingborg Jordlotten 9 Bostad Malmé Slussen 2 Bostad Malmo Manskaran 1* Samhall Malmo
Brockfageln 11 Bostad Malméo Kandidaten 7 Bostad Osby Smeden 16 Bostad Osby Paulina 47 Samhall Malmo
Bryggan 1 Bostad Malmo Kil 1 Bostad Malmo Stacken 11 Bostad Malmo Rolf 6 Samhall Malmo
Bryggaren 1 Bostad Trelleborg Korpen 14 Bostad Landskrona Stacken 13* Bostad Malmo Sandsjon 2 Samhall Malmo
Bryggaren 14 Bostad Trelleborg Korpen 42 Bostad Malmé Stacken 91t Bostad Malmo Skvadronen 9 Samhall Klippan
Baverungen 51 Bostad Stockholm Laboratorn 1* Bostad Malmo Strutsen 26 Bostad Malmd Stammen 15 Samhall Malmo
Bockaren 12 Bostad Trelleborg Laboratorn 61 Bostad Malmo Svedala 59:2 Bostad Svedala Storken 32 Samhall Malmo
Bockaren 13 Bostad Trelleborg Lektorn 5* Bostad Malmo Svedala 59:3 Bostad Svedala Ugglan 21 Samhall Malmé
Bdckaren 14 Bostad Trelleborg Lerteglet 1 Bostad Malmo Toarp 9:1 Bostad Malmd Vittsjo 3:422 Samhall Hassleholm
Concordia 35 Bostad Malmé Lerteglet 2 Bostad Malmé Torna 8 Bostad Malmé

Dalkarlen 22 Bostad Landskrona Linjalen 1 Bostad Osby Uret 2 Bostad Malmo

Delfinen 14 Bostad Malmé Linjalen 11 Bostad Osby Vakteln 10 Bostad Malmé

Delfinen 15 Bostad Landskrona Linjalen 12 Bostad Osby Vakteln 3 Bostad Malmo

Delfinen 16 Bostad Landskrona Linjalen 13 Bostad Osby Vallhunden 8* Bostad Stockholm

Docenten 1* Bostad Malmé Linjalen 14 Bostad Osby Vagen 6 Bostad Malmo

Docenten 41 Bostad Malmo Linné 44 Bostad Landskrona Varsangen 6* Bostad Malmo

Docenten 71 Bostad Malmo Motetten 2 Bostad Malmo Varsangen 81 Bostad Malmé

Docenten 81 Bostad Malmo Murteglet 1 Bostad Malmo Ostergard 3 Bostad Skurup

Draken 16 Bostad Landskrona Najaden 9 Bostad Landskrona Ostra Férstaden 27 Bostad Landskrona

Draken 17 Bostad Landskrona Nimrod 26 Bostad Landskrona

Drommen 12 Bostad Malmo Notarien 1 Bostad Malmo

Ekorren 4 Bostad Eslov Nyborg 22 Bostad Malmé

Folkvisan 3 Bostad Malmo Odenslunda 1:646 Bostad Upplands Vasby

Fritz 14 Bostad Malmo Onsjo 7 Bostad Malmé

Fritz 2 Bostad Malmo | Tomratt.
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022

Fastighetsregister

Kommersiella fastigheter

Avtal om forvarv, ej tilltradda fastigheter

Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade
Antilopen 1 Kommersiell Malmo Svedala 1:87 Bostad Svedala
Balken 6 Kommersiell Malmo

Druvan 1 Kommersiell Malmo Delidgda fastigheter

Gefion 1 Kommersiel Malmd Fastighetsinnehav Typ Omrade
Helmer 4 Kommersiell Malmd  Ariay 22:189 Bostad Burlov
Hermodsdal 9 Kommersiell Malmo Bojen 1 Projekt Malmé
Liljan 12 Kommersiell Malmo Fendern 1 Projekt Malmé
Macken 1 Kommersiel Malmd Kvarteret Hanna Projekt Burlov
Mercurius 5 Kommersiel Malmd Landshovdingen 1* Kommersiell Malmo
Notskrikan 18 Kommersiell Malmo Srnedjan 2 Projekt Malmé
Residenset 4 Kommersiell Malmo Tagarp 15:4 Kommersiell Burlév
Siljan 22 Kommersiell Malmé (Burldv Center)

Skrattmasen 13 Kommersiell Malmo

Svedala 8:16 Kommersiell Malmo

Torshammaren 9 Kommersiell Malmo

Uno 5 Kommersiell Malmo

Vakteln 14 Kommersiell Malmo

Vallen 15 Kommersiell Malmo

Vipan 9 Kommersiell Malmo

Projektfastigheter

Fastighetsinnehav Typ Omrade

Badmossan 1 Projekt Malmo

Bunkeflostrand 155:3 Projekt Malmo

Centralkoket 1 Projekt Malmo

Husie 172:75 Projekt Malmo

Mjolkboden 41 Projekt Stockholm

Smedjan 13 Projekt Malmo

Smedjan 15 Projekt Malmo

Spiralen 10 Projekt Malmo

Svedala 22:8 Projekt Malmo

Terapisalen 2 Projekt Malmo

Fastighets AB Trianon

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

* Tomtratt.
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Flerarsoversikt

Trianon presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Trianon anser att dessa mal
ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning d& de majliggdr utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jdmférbara med matt
som anvands av andra féretag. Dessa matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. |
nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna
av dessa matt pa sidan 95.

Foéljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen 9 november 2021. De tre forsta ar oférandrade och malet om
rantetackningsgrad hojs. Nytt for perioden 2022-2024 ar malet avseende investeringsvinst fran projektportfoljen:

« Forvaltningsresultatet ska 6ka med 12 procent arligen
Avkastning pa eget kapital ska 6verstiga 12 procent dver en konjunkturcykel
Beldningsgrad ska ej 6verstiga 60 procent

« Rantetackningsgrad ska overstiga 1,75 ggr

« Arlig investeringsvinst fran projektportfélien ska uppga till minst 100 Mkr

Finansiella Aktierelaterade

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % 3,2 31,3 16,7 12,7 13,6 20,0 44,2 Antal utestaende aktier, tusental* 157506,0 39 251,5 374655 364655 343655 343655 281155
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 3,2 3,4 2,6 2,4 31 3,9 Genomsnittligt antal utestdende aktier,
Soliditet, % 38,9 38,6 35,3 34,6 34,2 37,2 34,0 tusental* 157 127,6 37748,2 36 946,4 34561,1 343655 31420,3 281155
Genomsnittlig ranta, % 22 1,9 23 2,4 2,6 21 2,0 Eget kapital per aktie, kr 34,11 33,23 23,57 19,41 14,39 12,78 10,51
Férvaltningsresultat, Mkr 231,8 2531 2242 1773 1308 1166 820  Fgetkepital per aktie kr? 3114 3060 2058 1682 1439 1278 1051
Okning av férvaltningsresultat i férhallande Resultat per aktie, kr 0,84 8,41 331 214 1,86 2,54 3,57
till motsvarande period féregaende ar, % -8,4 12,9 26,4 35,6 12,2 42,2 26,2 Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 39,35 38,79 28,22 23,20 17,45 15,47 13,07
Resultat fore skatt, Mkr 201,9 1666,0 651,4 387,6 306,7 431,8 503,5 Langsiktigt substansvarde per aktie, kr? 36,38 36,16 25,23 20,61 17,45 15,47 13,07

Periodens totalresultat, Mkr 171,4 13105 537,4 307,1 267,0 340,2 401,9 * Definition enligt IFRS.
2 Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligation.

Periodens totalresultat hanforligt il Historiska nyckeltal per aktie omréknade med hansyn taget till split av aktien under 2022 med villkor 4:1.

moderbolagets aktiedgare, Mkr 171,4 1305,0 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Eget kapital, Mkr 5372,9 52439 36352 29168 20643 18106 11815 Fastighetsrelaterade
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
aktiedgare, Mkr 53729 5217,3 35323 28309 19784 17572 11815

. h s g Hyresintakter, Mkr 688,3 618,1 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare efter avdrag for eget kapital Driftséverskott, Mkr 439,6 396,0 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
hanforligt till hybridobligationer, Mkr 49050 48048 30845 24529 19784 17572 11815 Hyresvérde, Mkr 798,4 737,8 653,4 557,8 437,9 365,6 231,0
Langsiktigt substansvarde, Mkr 6198,4 6090,0 42282 33840 23988 2126,0 14698 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 95,0 94,5 93,5 89,2 85,0 96,0
Langsiktigt substansvérde efter avdrag Overskottsgrad, % 62,6 64,1 66,6 64,0 61,7 62,5 64,0
for eget kapital hanforligt till hybrid- - o
obligationer, Mkr 5730,6 56775 3780,4 30060 23988 21260 1469,8  Deldningsgrad, % SAHE 535 55,7 551 56,6 536 56,4

. Andel bostads- och samhalls-
I 4
Balansomslutning, Mkr 13797, 7 13581,2 10303,1 8420,0 60405 861,0 3479,0 fastigheter, % 85 85 75 75 69 66 .
Uthyrningsbar yta exkl. garage, tkvm 491 488 402 341 272 223 158
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Harledning av nyckeltal
Mkr, om inget annat anges 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 Mkr, om inget annat anges 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 688 618,1 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4 Periodens resultat hanforligt till
Ovriga intakter 16,3 5,5 2,6 6,7 3,6 25 1,7 moderbolagets aktiedgare 171,4 1305,0 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Fastighetskostnader 273,4 2276  -187,3  -167,6 1355  -100,7 64,5 ~ Deraknat arstakt 1714 13050 5197 309.6 2558 3189 4019
: Genomsnittligt eget kapital hanfor-
Driftnetto 431,2 396,0 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6 o= o
— ligt till moderbolagets aktiedgare 54215 4172,8 3103,1 24403 1886,4 1593,4 908,4
Overskottsgrad, % 62,6 64,1 66,6 64,0 61,7 62,5 64,0 " " N
Avkastning pa eget kapital, % 3,2 313 16,7 12,7 13,6 20,0 44,2
Eget kapital 53729 5243,9 36352 2916,8 20643 1810,6 11815 . o
) Eget kapital hanforligt till

Balansomslutning 13797,7 135812 103031 84200 60405 48610 34790 moderbolagets aktiedgare 5372,9 5217,3 35323 28309 19784 17572 11815
Soliditet, % 38,9 38,6 353 34,6 34,2 37,2 34,0 Aterlaggning av uppskjuten skatt 855,1 857,3 586,8 467,3 372,9 324,7 232,4
. o de skulder | ; N 34542 40596 8501 18147 16573 1848 3 Aterlaggning av derivatskuld 28,2 70,9 166,5 133,5 79,0 67,0 78,3

antebarande skuider, langinstiga Aterliggning av derivatfordran 222 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rantebarande skulder, kortfristiga 2980,4 3412,4 1486,6 3714,9 15531 900,3 32,3 . .

o ] Aterldggning av uppskjuten
Checkrgkningskredit 0.0 0.0 0.0 0.0 51 0,0 84  skattefordran 35,5 55,5 57,4 -47,7 31,5 22,9 22,4
Likvida medel -90,0 -87,4 -280,1 177 -30,0 -44,1 -23,2 Langsiktigt substansvirde 61984 6090,0 42282 33840 23988 21260 146938
Rantebarande nettoskuld 7017,4 6 779,1 5266,1 4 387,3 33429 25135 1865,8
Forvaltningsfastigheter 12862,6 126655 94623 79584 59049 46929 3306,1 A.Vdfag.fér e.ge? kapital hanforligt
Belaningsgrad, % 54,6 53,5 55,7 55,1 56,6 53,6 56,4 till hybridobligationer -467,8 -412,5 -447,8 -378,0 0,0 0,0 0,0
Langsiktigt substansvirde efter
.. avdrag for eget kapital hanforligt

Resultat fore skatt gy 16660 6514 387.6 306.7 4318 5035 il hybridobligationer 5730,6 56775 3780,4 30060 23988 21260 14698
Aterldggning av vérdeférandringar,
férvaltningsfastigheter och derivat 38,1 -1377,7 -343,9 -210,4 -171,1 -308,3 -376,8
Aterldggning av réntekostnader 151,9 90,2 85,7 66,6 49,1 23,2 13,8
Justerat resultat fére skatt 392,0 378,5 393,2 243,8 184,7 146,7 140,5
Finansiella kostnader -151,9 -90,2 -85,7 -66,6 -49,1 -23,2 -13,8
Rantekostnader derivat -11,2 -30,0 -28,4 -27,4 -28,4 -24,0 -22,5
Totala rantekostnader inklusive
rantekostnader derivat -163,1 -120,2 -114,1 -94,0 -77,5 -47,2 -36,3
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 3,2 3,4 2,6 2,4 31 3,9
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

4-arsoversikt Hallbarhet

Nyckeltal hallbarhet

ARSREDOVISNING 2022

2022 2021 2020 2019
Koldioxidutslédpp ton CO_-ekvivalenter (tCO,e)
Scope 1
Biogas for uppvarmning, tCO_e 0,5 0,3 0,1 -
Drivmedel fran servicebilar, tCO,e 35,7 33,2 31,0 -
Scope 2
Fjarrvarme, tCO_e 3960,2 4179,1 38715 -
El market-based, tCO_e 0,0 0,0 0,0 -
Scope 3
Kategori 6 - Tjansteresor, tCO_e 5,7 2,9 - -
Varmeforbrukning
Fjarrvarmefdrborukning normalérskorrigerad, kWh/m? Atemp 90 100 99 92
Biogasforbrukning normalarskorrigerad, kWh/m? Atemp 4 1 1 1
Elférbrukning, kWh/kvm Atemp 29 30 30 34
Summa, kWh/kvm Atemp 124 131 130 127
Vattenfoérbrukning, m3/kvm 1,40 1,45 1,51 1,64
Egenproducerad direkt/indirekt férnybar energi
Produktion solceller, MWh 2973 2321 567 200
Installerad effekt, MW 2,44 2,33 2,10 0,30
Kostnadseffektiva renoveringar
Antal renoverade lagenheter 151 186 132 107
Medarbetare
Genomsnittligt antal anstéllda 93 82 69 59
Varav andel kvinnor, % 44 42 41 41
Andel kvinnor i chefsposition, % 56 43 42 42
Frisktal, % 95 95 94 97

100

INFORMATION

Hallbarhetsrelaterade definitioner

Atemp

Summan av invandig area for respektive vanings-
plan, vindsplan och kéllarplan som varms till mer
an 10 °C.

Egenproducerad férnybar energi

Solenergi, vindenergi, vagenergi, vattenkraft och
biomassa ar fornybara energikallor som standigt
fylls pa, framst genom solens stralar. Energin pro-
duceras till exempel av solceller dar solpanelerna
antingen &gs av Trianon direkt eller indirekt.

Frisktal
Totalt antal arbetstimmar minus antal sjuktimmar i

forhallande till antalet arbetade timmar under aret.

Genomsnittligt antal anstéllda

Summan av antalet arbetade timmar totalt under
rakenskapsaret dividerat med en éarsarbetstid
motsvarande en heltidstjanst.

Koldioxidekvivalenter, CO,e

En koldioxidekvivalent, CO.e, & en méngd gas
som motsvarar klimateffekten av koldioxid. Det ar
ett satt att Oversatta olika gasers bidrag till global
uppvarmning till en enhetlig skala. Anledningen
ar att vaxthusgaser Okar vaxthuseffekten olika
mycket.

Normalarskorrigerade varden
Normalarskorrigering av energianvandningsdata
syftar till att skapa mojligheter att jamfora energi-
anvandningen mellan olika perioder oberoende
av den aktuella utomhustemperaturen.

Scope 1

De utslapp som sker i den egna verksamheten
(direkta) till exempel brénsleférbranning och fran
fordon som organisationen ager eller kontrollerar.

Scope 2
Utslapp (indirekta) fran inkdpt energi.

Scope 3

Ror ovriga indirekta utslapp, fran inkdpta material,
produktanvandning, avfallshantering, affarsresor
etc. som organisationen inte ager eller kontrol-
lerar.

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2022



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022 INFORMATION

EU-taxonomin

Taxonomiférenlighet
Trianon omfattas e av rapporteringskraven gallan- topp 15 procent energieffektivaste byggnader i

de taxonomiférenlighet men valjer att frivilligt 1am- landet har beddmts vara taxonomiforenliga. De
na upplysningar enligt foljande tabeller. Trianon nybyggnadsprojekt som ar under uppférande
har bedomt att de aktiviteter som primart beskri- kommer att halla en lag energiférbrukning vid
ver verksamheten ar 7.7 Férvarv och dgande av fardigstallande motsvarande energiklass A eller
byggnader samt 7.1 Uppférande av byggnader. bland topp 15 procent energieffektivaste bygg-
Trianons fastighetsportfolj bestar till storsta delen nader i landet. Investeringar i dessa har under

av fastigheter i det befintliga bestandet och som uppfdrandet valts att redovisas som ej taxonomi-
darmed ej ar taxonomiférenliga. De fastigheter i férenliga trots att de vid fardigstallandet kommer

Trianons bestand som ar energiklass A eller bland att uppfylla de krav som taxonomin staller.

Omsittning
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter g ez 3552 5| s = g B9 S& 5|23 ES 1888 53| 52| 82¢g| 28| &2
=| z2| 2| 3| 22 3 3 = 2 L& 33| 33 a S — = s |l—e8 < 3 ISR =35 3 Q g a
3 85| S| S2| 28| &3 = S| =g| 22| S8| 25| =% S|1S5% =2| Bgs| =as| ze| 32
& "ol 5182|333 52 @ = 2l 2s|1 32| 28| <2 5| =3 % 2| oHE3 | LF3| £ ==
= ShE= 23| 2a | 3 =) e 2 238|2e| &3 =} e 2 32 g =28 =8| 33| 27
G | = S| == s — Sl S| o= 2 3 pag > D | 3 g | ° 3| 22| S 2
TlOZ|% |8E185 8| 3| B £|Bi|Bs|s5| 3| B g & %5 25 2g|BE
< =2 = 59 Sl s3| s= < = = ] 28| S ~5
& 54 B = 3 ey 8| m- G
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader ‘ 7 ‘ 59,3 ‘ 9 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Férvarv och dgande av byggnader 7 629,0 91
Totalt (A.1 + A.2) 6883 | 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 00 0
Totalt (A + B) 6883 | 100
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2022

INFORMATION

Driftsutgifter/Opex
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter zleg(=z| g8 gzles| | 2[=z|esz|sz[es|=e] Z[esg|ss[nzenze|=g]zs
= 22| 2| 33| 38| 23 s 3| w8 |l i 38 28| <5 3|lc28| <3| R83 /=283 28| 88
% = 2| =g | SE| 24 = 2| T2(=S3| 35| 23| =, = Egg =% 853|583 23| 3=
*| o 21 853 83| 3> 5 33/ 8383 B> 5 P S| 55|55 ERE=e)
= = | 2| 22| %3 = 2 g sg8|2¢| &5 E E g2 g|=2g|=c5| 23|23
e 2| S92 2| % = = < 32| RB=| S g = S g =3 @ = T2 oca| R&
= = =T = = S, = 5N 5] =] =35 =. & o ©: =@ =@ SE | =5
S| S| =5 =2 ®| & =| = = " <| & &| 23| =3|BY -3
() & = i — =7 = & e 2a| 53 =
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader 7 37 5 5
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 7 78,2 9
Totalt (A.1 + A.2) 810 | 100 | \ \ \
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter for verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 00 0
Totalt (A + B) 81,9 | 100
Kapitalutgifter/Capex
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter g g§ gg g§ ng': §§ g %“ g%}_ﬁ g%g g§ §§ Eg gggg =25 %"ig %ig i%f.ff é;f:
5| 52| 22| 25| 2 283 < S| =8 |<%Y| 28| 23| &5 slce8| <3| R332 |532| 28| 88
| ®8| 2/ 52|52|238 B =| T%|=88| 32| 28| =2 S|Z2%| 2 |BES | EES | 82 32
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader ‘ 7 ‘ 00 ‘ 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 0 ‘ ‘ ‘
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 7 4605 | 100
Uppfdrande av nya byggnader 71 79,4
Totalt (A.1 + A.2) 5399 | 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter for verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 0,0 0
Totalt (A + B) 5399 | 100
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2022
Information
Information om arsstdmma i Trianon Anmdlan

Arsstdmma i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)
kommer att hallas torsdagen den 11 maj 2023 klockan
16.00 pa Trianons kontor pa Fredsgatan 21, 212 12 Malmo.

Ratt till deltagande
Ratt att delta i stamman har den som dels upptagits som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
avseende forhallandena onsdagen den 3 maj 2023, dels
anmalt sig till stdmman senast fredagen den 5 maj 2023.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste
registrera aktierna i eget namn for att fa delta i stdmman.
Sadan registrering, som kan vara tillfallig, maste vara verk-
stalld onsdagen den 3 maj 2023, vilket innebar att aktiedga-
ren i god tid fore detta datum maste underratta forvaltaren.

Rostrattsregistreringar som gjorts senast den andra bank-
dagen efter den 3 maj 2023 beaktas vid framstaliningen av
aktieboken.

| bolaget finns totalt 157 505 957 aktier, varav 6 084 472
A-aktier och 151 421 485 B-aktier, som totalt berattigar till
21 226 620,5 roster. Bolaget innehar inga egna aktier.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2022

Anmalan kan ske skriftligen via post till Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ), Fredsgatan 21, 212 12 Malmé (mark kuvertet
“arsstamma”), via telefon 040-611 34 00 eller via e-post
till arsstamma@trianon.se. Vid anmalan ska anges namn,
person- eller organisationsnummer, aktieinnehav, adress,
telefonnummer dagtid samt, i forekommande fall, det antal
bitrdden (hogst tvd) som avses medforas vid stamman.
Aktiedgare som foretrads genom ombud ska utfarda skriftlig
daterad fullmakt fér ombudet. Om fullmakten utfardas av
juridisk person ska bestyrkt kopia av registreringsbevis eller
motsvarande som utvisar behorig firmatecknare for den juri-
diska personen bifogas. Fullmakten i original samt eventuellt
registreringsbevis bor i god tid fore stdmman insandas till
bolaget pa ovan angiven adress. Fullmaktsformular tillhanda-
halls pa bolagets hemsida, www.trianon.se, och sands till
aktiedgare som begar det.

INFORMATION

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 2023 2023-05-04
Arsstdmma 2023 ..o 2023-05-11
Delarsrapport januari—juni 2023 .......ccccvvvvirieeennns 2022-07-13
Delarsrapport januari-september 2023 ............... 2022-10-31

Rapporterna kommer att finnas tillgangliga pad www.trianon.se

For ytterligare information kontakta
Olof Andersson, Verkstallande direktor
olof.andersson@trianon.se, tel. 0709-54 57 20

Mari-Louise Hedbys, Vice verkstallande direktdr, ekonomichef
mari-louise.hedbys@trianon.se, tel. 040-611 34 85



TRIANON =

Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i Malmo
med omnejd. Vi ar ett entreprenorsdrivet fastighetsbolag som
verkar for socialt ansvarstagande och ett hallbart boende.

Genom att vara en aktiv och engagerad aktor i vart naromrade
bidrar vi till ldangsiktig och hallbar stadsplanering.

Fastighets AB Trianon
Besoksadress: Fredsgatan 21
Postadress: Fredsgatan 21
212 12 Malmé
040-611 34 00
info@trianon.se
Org. nr. 556183-0281
www.trianon.se





