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TRIANON SKA AGA, FORVALTA,

UTVECKLA SAMT BYGGA FASTIGHETER
| MALMO MED OMNEJD.

GENOM NYTANKANDE, ENGAGEMANG
OCH LANGSIKTIGHET SKA

TRIANON VERKA FOR EN HALLBAR
STADSUTVECKLING.
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Trianon-aktien handlas pa Nasdaq First North Premier Growth
Market sedan den 21 juni 2017. Introduktionskursen var 48 kr.

Kursen per den 31 december 2019 uppgick till 103,50 kr (63,80),

och bolagets totala boérsvarde var da 3,6 Mdkr (2,1). Totalt
omsattes under 2019 4,7 miljoner aktier (4,2) till ett varde av
422,2 Mkr (235,2).

I november 2019 genomférdes en riktad nyemission av 2,1
miljoner B-aktier till emissionskurs om 100 kr per aktie.

De fem storsta agarna per den 31 december, 2019:
Briban Invest AB

Olof Andersson privat och via bolag
Lansforsakringar Fastighetsfond

AB Grenspecialisten

Mats Cederholm privat och via bolag

SR~

AFFARSIDE

Trianon ska aga, férvalta, utveckla samt bygga fastigheter i
Malmé med omnejd. Genom nytankande, engagemang och
langsiktighet ska Trianon verka for en hallbar stadsutveckling.

MAL

Trianon har som mal att férvaltningsresultatet ska 6ka med
12 procent éarligen. Vid utgangen av 2019 uppgick ¢kningen av
forvaltningsresultatet till 36 procent (12).

For att sakerstalla att bolagets tillvaxtmal nas med fortsatt
god lénsamhet ska den arliga avkastningen pa eget kapital
som lagst uppga till 12 procent 6éver en konjunkturcykel. Vid
utgangen av 2019 uppgick den till 13 procent (14).

Belaningsgraden ska som hogst uppga till 60 procent av
fastighetsvardet. Vid genomférande av vardeskapande forvarv
eller projekt ska belaningsgraden tillfalligt tillatas éverskrida 60

procent. Vid utgangen av 2019 uppgick den till 55 procent (57).

Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till 1,5 ganger i
forhallande till finansiella kostnader inklusive realiserade och
orealiserade rantekostnader for derivat. Vid utgangen av 2019
uppgick den till 2,6 ganger (2,4).

Fastighetsportfoljen ska langsiktigt besta av 80 procent

bostads- och samhallsfastigheter. Vid utgangen av 2019 uppgick

den till 75 (69).
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2019

FASTIGHETSVARDE (MDKR)

5.9

FASTIGHETSPORTFOLJ (KVM)

Total uthyrningsbar yta exklusive
garage och intressebolag. (272 000)
Okat med 69 000 kvm under 2019

DIREKTAVKASTNING

(4.5)
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FASTIGHETSBESTAND OCH FASTIGHETSVARDE

Trianons fastighetsbestand bestar av bostads-, handels-, kontors- och
samhallsfastigheter. Fastigheterna finns i omradena: City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal, Rosengard samt Oxie.
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X E 2 Lindangen / Limhamn/ Rosengard City
O Hermodsdal/Oxie Slottsstaden
- andel av hyresvéarde 39% 14% 13% 34%

andel av yta 47% 12% 12% 29%

VARFOR INVESTERA | TRIANON

v Ett lokalt fastighetsbolag med stort kundfokus, erfaren ledning och organisation samt en
fokuserad fastighetsportfol].

v Trianon arbetar med miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet, som genererar bade
samhallsnytta och kundnytta och ska generera langsiktigt varde for Trianons aktieagare.

v Projektportfolj med potential tillsammans med vardeskapande investeringar i befintligt bestand.

HALLBARHET

Hallbarhet ar en sjalvklar DETTA SKA VI GORA GENOM ATT:
utgangspunkt i Trianons
affarsverksamhet. Grundtanken
ar att kombinera vinstdrivande
verksamhet med héllbara
fastigheter och héllbart boende
for att kunna skapa varde for
bade kunder och samhalle.

Minska arbetslésheten

Bygga fler nya lagenheter med rimlig hyra
Minska hemltsheten

Renovera rimligt

Anstélla boende

Minska forbrukningen av el och varme

A U NI N U A N

Installera solceller i vart bestand

TRIANON ARSREDOVISNING 2019
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Q1 Forvarvar 781 lagenheter samt ett mindre antal Ett fastighetsv'arde pa narmare 8 Mdkr
kommersiella lokaler om totalt cirka 53 300 kvm pa

Hermodsdal och AlImhoég. Saljare ar Willhem och
koépeskillingen uppgar till 900 Mkr.

Fastigheternas marknadsvarde, Mkr

Kommunicerar nya finansiella mal da bolaget uppnar det
tidigare uppsatta malet om ett fastighetsvarde overstigande
6,6 Mdkr i samband med tilltrade av forvarvet i Hermodsdal
och AlImhog. Las mer om de finansiella malen pa sidan 15.

8000

Emission av hallbar hybridobligation om 400 Mkr.
Q2 Hybridobligationen l16per med en initial ranta om Stibor
3M + 7,0 procent och ar bokfért som eget kapital.
Hybridobligationen noteras pa Sustainable Bond List vid
Nasdaqg Stockholm den 17 maj 2019.

Férvarvar Multihuset pa Limhamn med en total uthyrningsbar
yta om cirka 19 800 kvm. Séljare &r NCC och kdpeskillingen
uppgar till 425 Mkr.

2015 2016 2017 2018

Q3 Satsar tillsammans med fyra av de fem storsta aktiedgarna Uthyrningsbar yta, kvm

och MKB 42 Mkr i en gemensam allmannyttig stiftelse for att 341 000

investera i och stodja insatser for 6kad trygghet och social 390000

hallbarhet i Malmo. 300 000
250 000
Séljer nyproduktionsprojekt med ungdomsbostader pa m
Q4 Sorgenfri i Malmé till ett fastighetsvarde om 435 Mkr. 200000
Kopare ar Willhem och tilltrade beraknas ske da projektet 150 000
fardigstallts 2023. I

Avser att ansodka om listbyte till Nasdaqg Stockholms
huvudmarknad under 2020.
2015 2016 2017 2018 2019

Genomfor en riktad nyemission om 2,1 miljoner nyemitterade
aktier av serie B som tillfér bolaget 210 Mkr, vilket mojliggér
fortsatt expansion, bidrar till diversifiering av aktiedgarbasen
och 6kad likviditet i aktien.

Fastighetsvarde kr per kvm

Q1 HANDELSER EFTER ARETS SLUT 25 000

Trianon forvarvar en bostadsfastighet pa Nydala i Malmo
. .. o . 20920 21 060 21 350

: ZO: ZO omfattande cirka 2 700 kvm fordelat pa 44 lagenheter. Det

underliggande fastighetsvardet ar 33 Mkr.

Trianon férvarvar tva fastigheter, en pa Limhamn och en i
centrala Malmo, omfattande cirka 7 735 kvm férdelat pa
bostadsfastigheter och kommersiella lokaler. Fastigheten pa
Limhamn ar belagen i anslutning till Trianons 6vriga fastigheter
och inrymmer bland annat ICA Kvantum Malmborgs
Limhamn. Det underliggande fastighetsvardet &r 318 Mkr.

2015 2016 2017 2018 2019

6 | TRIANON ARSREDOVISNING 2019
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,, Jag summerar annu ett starkt ar for Trianon med hog tillvaxt och Ibnsamhet.
Vi har gjort betydande forvarv och lyckats val med uthyrningen. Det glader

mig sarskilt att vi sista kvartalet 2019 6kar férvaltningsresultatet med over 50
procent jamfért med motsvarande period féregaende ar.

VD, Olof Andersson

Hyresintakter, Driftsnetto och Forvaltningsresultat, Mkr

500
400 fjkning av
forvaltnings-
300 resultatet
med 36%

200
100

0

2015 2016 2017 2018 2019
mmm Hyresintakter mmm Driftsnetto Férvaltningsresultat

NYCKELTAL 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter, Mkr 446 345 262 174 137
Driftséverskott, Mkr 286 213 164 112 86
Forvaltningsresultat, Mkr 177 131 117 82 65
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseféretag, Mkr 177 136 124 127 71
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 292 212 321 421 132
Arets totalresultat, Mkr 307 267 340 402 160
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde 7 958 5905 4693 3 306 2197
Balansomslutning, Mkr 8 420 6 041 4 861 3479 2 300
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 3,8 6,3 10,2 15
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital, % 13% 14% 20% 44% 23%
Belaningsgrad, % 55% 57% 54% 56% 57%
Soliditet, % 35% 34% 37% 34% 35%
Eget kapital per aktie, kr 77,63 57,57 1,13 42,02 28,42
Resultat per aktie, kr 8,96 7,44 10,15 14,29 5,82
Utdelning per aktie, kr** 1,45 1,15 1,00 - -
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 92,80 69,80 61,86 52,28 34,32
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr* 82,43 69,80 61,86 52,28 34,32
Hyresvarde, Mkr 558 438 366 231 150
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94% 89% 85% 96% 98%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 341 272 223 158 110

* Efter avdrag av eget kapital hanforligt till hybridobligationer. Nyckeltal beskrivs utifran ESMA:s krav pa sidan 76.
**Foreslagen utdelning for arsstamma 2019. Ar 2017 noterades Trianon och darefter redovisas utdelning per aktie.

Rantetdackningsgrad, ggr Genomsnittlig avkastning Belaningsgrad, %
pa eget kapital, %
6 50 70
44% 57% 56% 54% 57% 55%
5 )

30

20

10

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Mmal Mal Mal
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2019 BLEV ANNU ETT STARKT

AR FOR TRIANON MED HOG
TILLVAXT OCH LONSAMHET. VI
GENOMFORDE FLERA FORVARYV,
DAR HERMODSDALSFORVARVET
OM 900 MKR AR DET STORSTA |
BOLAGETS HISTORIA. VI LYCKADES
AVEN VAL MED UTHYRNINGEN OCH
UPPNADDE EN NETTOUTHYRNING
PA CIRKA 20 MKR.

Vid arsskiftet var uthyrningsgraden 94 procent. Vi
fortsatte med vardeskapande investeringar i vara
bostadsfastigheter med renovering av cirka 100
lagenheter. Nyproduktionen utvecklades ocksa positivt
med 100 fardigstallda lagenheter i Oxie och ytterligare
144 ska sté klara under det forsta kvartalet 2020.
Framgéangarna under aret har vi vara medarbetare att
tacka for. Deras utmarkta insatser visar prov pa stort
engagemang, nytankande och mod, och méjliggér en
fortsatt god utveckling av bolaget. Samtidigt vill jag
aven tacka for det fértroende som vara hyresgaster,
samarbetspartners och aktiedgare visat oss.

En mycket god ekonomisk utveckling

Under 2019 hade Trianon en stark ekonomisk utveckling
med 6ver 30 procents 6kning av bade intékter och
forvaltningsresultat. Det faktum att férvaltningsresultatet
hade en stdrre procentuell 6kning an hyresintakterna
visar att vi har en god kostnadskontroll. Okningen

av forvaltningsresultatet ligger hogt éver malet om

en arlig 6kning pa 12 procent. Vara fastigheter ar
varderade till en direktavkastning pa 4,7 % enligt var
intjaningsférmaga — en niva som vi kanner ar valdigt

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

stabil. Dessutom har vi har ett starkt kassafléde som
aterinvesteras i verksamheten for fortsatt tillvaxt. Vart
starka kassafléde majliggor aven en fortsatt hodg
investeringsniva.

Hallbar hybridobligation méjliggor for

fortsatt socialt hallbarhetsarbete

Under aret emitterade Trianon en hallbar hybrid-
obligation om 400 Mkr. Emissionslikviden kommer
att anvandas for vart arbete med social hallbarhet
och som delfinansiering av forvarvet pa Hermodsdal
och Aimhog. Det ar den forsta hybridobligationen
med socialt ramverk i Sverige. Obligationslanet blev
vasentligt évertecknat och det starka intresset fran
nordiska investerare ser vi som en bekraftelse pa
var investeringsstrategi om att &ga och férvalta ett
koncentrerat bestand i Malmé med omnejd.

Stark finansiell stallning och listbyte i sikte

Den riktade emissionen om 2 100 000 nya aktier i
slutet av aret blev ocksa mycket framgangsrik, och
bolaget tillférdes 210 Mkr. Emissionen mojliggor fortsatt
expansion och ett breddat aktiedgande samtidigt som
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,, Framgangarna under aret har vi
vara medarbetare att tacka for.

Deras utmarkta insatser visar prov
pa stort engagemang, nytankande
och mod, och maojliggér en
fortsatt god utveckling av bolaget.
Samtidigt vill jag aven tacka

for det fortroende som vara
hyresgaster, samarbetspartners
och aktiedgare visat 0ss.

den framijar likviditeten i var aktie. Nu tar vi sikte mot ett
listbyte av Trianonaktien under 2020, fran Nasdaq First
North Premier Growth Market till Nasdaqg Stockholms
huvudmarknad. Det ar en kvalitetsstampel och ett
naturligt steg i var utveckling som kommer att starka var
profil i forhallande till investerare och andra intressenter.

Forvarv ger stor forvaltningsenhet pa Hermodsdal
Genom Hermodsdalsforvarvet i boérjan av 2019 har vi
nu ett bestand pa 1 100 lagenheter och &r den ledande
fastighetsagaren i omradet. Vi har etablerat ett nytt
kontor och en ny organisation speciellt fér Hermodsdal.
Var ambition ar att férandra omradet genom upprustning
av husen, skapa en battre boendemilj¢ och tryggare
omréde for de boende och f& dem att kénna stolthet
Over att bo i vara bostader. Vi ser en god potential till
vardeskapande investeringar da ungefar 65 procent av
bestandet ar orenoverat. Det andra storre forvarvet
under 2019 var Multihuset pa Limhamn till ett varde

av 425 Mkr. Det ar gladjande att kunna férvarva ett
nyproducerat hus pa Limhamn dar vi redan har en stark
narvaro och som passar val in i vart befintliga bestand.
Det attraktiva laget borgar fér god uthyrning.

Mal och fokus for 2020

Med en fortsatt stark fastighetsmarknad 2020 ser vi med
tillforsikt pa att med god marginal na vara finansiella
mal. Det gor vi genom nyproduktion, uthyrning,
vardeskapande investeringar och fler férvarv. Genom
var formaga att anpassa oss till férandringar pa den
lokala marknaden, en god finansiell stallning och

vart fokus pa héllbarhet ser jag att 2020 kan bli ett nytt
framgangsrikt ar for Trianon.

Infor fardigstallandet av denna arsredovisning befinner
vi 0ss mitt uppe i coronapandemin, som kommer att
paverka bolaget. Enligt var riskbeddémning innebar
dock Trianons fastighetsbesténd, med 75 % bostader
och samhallsfastigheter, att bolagets kassafléden
sakerstalls. Detta gor den radande situationen
hanterbar.

Sl —

Olof Andersson, VD

TRIANON ARSREDOVISNING 2019 | 9
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2019 HAR VARIT ANNU ETT
FRAMGANGSRIKT AR FOR TRIANON
KANTAT AV STORA FORVARV MEN
OCKSA AV FORTSATT MALMEDVETET
ARBETE VAD GALLER UTHYRNING,
UPPRUSTNING AV LAGENHETER OCH
INTE MINST ETT AKTIVT ARBETE MED
ATT UTVECKLA HALLBARHETEN,
BADE SOCIALT OCH MILJOMASSIGT.

Utgivandet av en hallbar hybridobligation var en
innovation, som varit mycket uppmarksammad och
uppskattad av investerare. Allt detta och mycket mera
kan ni l&dsa om pa olika stéllen i arsredovisningen.

Positiv utveckling pa fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har ocksa genom férvantningarna
om fortsatt laga rantor framéver, utvecklats positivt med
fortsatt tryck pa avkastningskraven. Tyska Vonovias
forvarv av forst Victoria Park och sedan majoriteten i
Hembla har ju ocksa okat intresset for den affarsmodell
—férvarv och successiv upprustning av lagenheter i
miljonprogrammet — som vi i Trianon var tidigt ute med.
Allt detta har naturligtvis bidragit till fastighetsbolagens
positiva kursutveckling pa bérsen — i snitt 26 procent
under éaret — och inte minst for Trianon med en uppgang
pa 62 procent under aret.

Tillbakablick — en fantastisk resa

Da jag kommer att avga som styrelsens ordférande och
styrelseledamot vid bolagsstamman senare i var efter
tio &r som ordférande, finns det anledning att reflektera
over Trianons narmast spektakulara utveckling tills idag.
Det som bérjade med att Olof, det vill saga VD,
forvarvade ett konglomerat av fastigheter utspridda

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

over hela Skane 2006, och sedan snabbt koncentrerade
verksamheten till Malmo, ledde sa smaningom till
samgaendet med Jans, det vill sdga styrelseledamoten
Jan Barchans, fastighetsbolag Cineasten 2010. Med
Olof och Jan som stordgare med 47 procent vardera
och undertecknad med "balanserande” 6 procent
borjade vi ett framgangsrikt utvecklingsarbete. Olofs
affarsskicklighet, organisationsférmaga och starka
kansla for Malmé livligt supporterad av Jan och mig,
ledde oss tidigt in pa en expansiv resa med stora
forvarv i Lindangen och Hermodsdal men ocksa pa
Limhamn och Slottsstaden. 2010 var fastighetsvardet
cirka 600 Mkr for att vid utgangen av 2016 uppga till 3,3
Mdr. Bolaget var i sin helhet finansierat dels av oss tre,
dels genom en rimlig belaning. Med bdrsintroduktionen
har Trianon successivt tillforts nytt externt kapital genom
nyemission och obligationslan, vilket méjliggjort en
fortsatt expansion till ett fastighetsvarde pa 8 Mdr vid
utgangen av 2019. Bérskursen har dessutom mer an
fordubblats sedan bérsintroduktionen i juni 2017.

Nulage - framtid

Nar sista handen laggs vid dessa rader, ar vi mitt uppe
i coronapandemin. Det ar da viktigt, att precis som
tidigare analysera och vidta atgarder for att pa béasta
satt klara sig igenom situationen. Och samtidigt ocksa



, , Med borsintroduktionen

har Trianon successivt
tillférts nytt externt kapital
genom nyemission och
obligationslan, vilket
mojliggjort en fortsatt

expansion.
se vilka mojligheter som kan uppsta, nar ljuset bérjar Hur den resan kommer att se ut ar svart sia om, men att
skoénjas i tunneln. For sa har det alltid varit, och sa arjag  som hittills dels férbattra driftnettot och kassaflédet i den
Overtygad om att det kommer att bli, forr eller senare, befintliga fastighetsportféljen, dels investera i fastigheter
aven denna gang. med potential - som kraver lite extra kreativitet, och som
dessutom kan bidra till en positiv samhallsutveckling -
Hur fastighetsmarknaden ser ut, nér vi &r igenom tror jag mycket pa.
den akuta fasen och framtiden blir mer dverblickbar,
ar omojligt att veta nu. Men for Trianon, som har en Jag ar valdigt tacksam for att ha fatt vara med och
koncentration till 75% bostader och samhallsfastigheter  bidra till Trianons resa hittills. Det har varit kul och
och endast 25 % kontor och handel, innebar det spannande hela tiden. Och det skulle vara valdigt roligt
att vi sannolikt kommer att paverkas resultat- och att, om bolagsstamman sa bestammer, fa éverlamna
vardemassigt forhallandevis mindre an manga av vara ordférandeklubban till Boris, som varit med i styrelsen
konkurrenter. sedan 2017 och som jag vet delar de varderingar som
Trianon star for. Det skall bli spannande att enbart som
Verkligheten efter den akuta situationen kommer aktiedgare fortsatta att folja Trianon framover.
sakerligen innebéara, att vi kommer att ha ett
lagrantelage for lang tid framover, och att manga Tack fér mig och lycka till!

intressanta affarsmojligheter kommer att dyka upp.

Med en ytterst kompetent och affarsinriktad organisation P / p
och styrelse, som atnjuter ett stort fortroende saval I/'/Zx)/ //Q/ZM ‘ //
bland kunder och leverantérer som pa kapital- och g b 2
finansmarknaderna och inte minst hos myndigheter pa Mats Cederholm, styrelseordférande
lokal- och riksniva, sa ar jag évertygad om att Trianon

kommer att kunna ta till vara pa affarsmojligheter, som

ligger i linje med Trianons affarsidé.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019 | 11
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PA GOD VAG ATT NA MALET OM 80 PROCENT BOSTADS-
OCH SAMHALLSFASTIGHETER

TRIANONS VISION AR ATT VARA DET MEST LONSAMMA OCH VALSKOTTA
FASTIGHETSBOLAGET | MALMO. DET LANGSIKTIGA MALET AR ATT
TRIANONS BESTAND TILL 80 PROCENT SKA UTGORAS AV BOSTADS- OCH
SAMHALLSFASTIGHETER.

Vid arsskiftet 2019/2020 bestod 75 procent av bestandet av bostads- och

samhallsfastigheter. Strategin bygger pa lokal narvaro och fastigheter i Malmé med

omnejd genom fokus pa uthyrning, vardeskapande investeringar i befintligt bestand,
forvarv av fastigheter och utveckling av nya bostader genom nyproduktion.

VISION

Trianon ska vara det mest I6nsamma och valskétta fastighetsbolaget i Malmé. Beviset pa det mest Ionsamma

bolaget ser vi pa avkastningen pa det egna kapitalet. Ett kvitto pa att vi skoter om fastigheterna ar att Trianon
har en lag omflyttningsfrekvens.

AFFARSIDE MAL
Trianon ska aga, forvalta, Trianon ska na det langsiktiga
utveckla samt bygga fastigheter malet om att 80 procent av
i Malmé med omnejd. Genom Trianons bestand ska utgodras
nytédnkande, engagemang och av bostads och samhallsfas-
langsiktighet ska Trianon verka tigheter.
for en hallbar stadsutveckling. UTVECKLINGS-
POTENTIAL
+ Uthyrning
* Renovering
» Forvarv
. * Nyproduktion
STRATEGI VARDESKAPANDE * Konvertering
* Aga AFFARSMODELL .
» Forvalta Affarsmodellen bygger pa INTRESSENTER
+ Utveckla aktiv och hallbar forvaltning * Aktieagare
* Bygga av fastigheter med stor * Kunder

utvecklingspotential i Malmo * Medarbetare
med omnejd. » Samhalle

VARDEORD: ENGAGEMANG NYTANKANDE MOD

TRIANON ARSREDOVISNING 2019



STRATEGI, MAL, UTFALL

BOSTADER/SAMHALLSFASTIGHETER

For att skapa varde ar foérsta prioritet att arbeta med uthyrning, renovering, férvarv och
nyproduktion. Andra prioritet ar att arbeta med konvertering, exempelvis av kommersiella
fastigheter till bostader och samhallsfastigheter. Potentialen fér renovering av 1agenheter ar
stor — idag ar cirka 65 procent av bostadsbestandet orenoverat.

KONTOR/HANDEL

Forsta prioritet ar att arbeta med uthyrning och konvertering, exempelvis att bygga om
handelsfastigheter till samhallsandamal. Sedan Trianon tog ¢ver &agandet av Entré har
uthyrningsgraden stigit fran 48 procent till 80 procent vid utgangen av 2019. Rosengard
Centrum ar fullt uthyrt.

Pa Rosengard Centrum &r
andelen samhallsservice 43

T procent av hyresvirdet

portfolj ska langsiktigt

besta av 80 procent N
bostader och "
samhallsfastigheter. 80 % BOSTA_IDER OCH
20 procent ska SAMHALLSFASTIGHETER

vara kontors- och
handelsfastigheter 75 %

25 %

\@ KONTORS OCH

HANDELSFASTIGHETER

2019 LANGSIKTIGT
MAL

TRIANON ARSREDOVISNING 2019
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UTFALL

UTFALL 2019

+ Renovering: Under aret har Trianon renoverat ett
100-tal lagenheter.

» Konvertering: Trianon planerar konvertering av
fastigheten Concordia i City med ombyggnad av
kontor till bostadsratter, som ska vara klart under 2020.

» Hallbarhet: Trianon har under 2019 investerat
10 Mkr i energibesparande atgarder sasom
solcellsanlaggningar pa Lindangen.

UTFALL 2019

* Nya hyresavtal pa Entré: Coffee Square, Aiko Sushi,
Frozen Wall, Pizzabakeren, Coop kontor, Godis
Center och upplevelse- och eventlokal. Sedan
Trianons tilltrade 2017 har vi 6kat uthyrningsgraden
fran 48 till 80 procent (72).

» Nya hyresavtal pa Rosengard Centrum:

Interfood, Santa Maria Folkhtgskola och
foreningsverksamheter. Vid utgangen av 2019 var
Rosengard Centrum fullt uthyrt.

UTFALL 2019

+ 2 fastigheter pa Hermodsdal om 105 lagenheter med
tilltrade forsta kvartalet for 123 Mkr.

+ 11 fastigheter pa Hermodsdal och Almhoég om totalt
781 lagenheter for 900 Mkr. Tilltrade skedde under det
andra kvartalet.

* Multihuset pa Limhamn for 425 Mkr. Multihuset utgors
av vardcentral, barnavardscentral, livsmedelsbutik,
parkering, apotek och férskola samt ett trettiotal
lagenheter och attraktiva verksamhetslokaler. Tilltrade
skedde under det fjarde kvartalet.

UTFALL 2019

» Under aret fortsatte utbyggnaden av Oxie. 144
lagenheter byggdes och blev fardiga i boérjan
av 2020. Inflyttning pabdrjas under det forsta
kvartalet 2020.

+ Trianon invantar myndighetstillstand for att kunna
byggstarta cirka 750 lagenheter under 2020.



FINANSIELLA MAL

FORVALTNINGSRESULTATET

Trianon har som mal att 6ka
forvaltningsresultatet med
12 procent arligen.

STRATEGI, MAL, UTFALL

UTFALL

UTFALL 2019
36 %

Forvaltningsresultatet 6kade med 36 procent under
2019 och ligger darmed hogt dver vart mal. Det dkade
forvaltningsresultatet beror framst pa kraftigt 6kade
hyresintakter och god kostnadskontroll. Forvarvet av
781 lagenheter pa Hermodsdal och AlImhoég samt
framgangsrik uthyrning under aret bidrog till den goda
resultatutvecklingen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

For att sakerstalla att bolagets tillvaxtmal
nas med fortsatt god I6nsamhet, ska
den genomsnittliga arliga avkastningen
pa eget kapital som lagst uppga till 12
procent éver en konjunkturcykel.

BELANINGSGRAD

Belaningsgraden ska som hogst uppga
till 60 procent av fastighetsvardet. Vid
genomférande av vardeskapande forvarv
eller projekt kan belaningsgraden tillfalligt
tillatas ¢verskrida 60 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

Réantetackningsgraden ska som lagst
uppga till 1,5 ganger i forhallande till
finansiella kostnader inklusive realiserade
och orealiserade rantekostnader for
derivat.

OVERGRIPANDE MAL FOR
TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsportféljen ska langsiktigt
besta av 80 procent bostads- och
samhallsfastigheter.

UTFALL 2019

13 %

Avkastning pa eget kapital uppgick till 13 procent under
2019, vilket ar 6ver malet. Avkastningen paverkades
framst av forvary, vardeskapande investeringar och
6kad uthyrning. Forvarvet pa Hermodsdal och AImhdg
bidrog till avkastningen. Nedskrivning av derivaten och
uppvardering fastigheterna paverkade ocksa utfallet.

UTFALL 2019

55 %

Belaningsgraden vid utgangen av 2019 uppgick till
55 procent, vilket ligger val i férhallande till vart mal.
Vardet har paverkats positivt av emitteringen av den
hallbara hybridobligationen som ingar i det egna
kapitalet samt nyemissionen under slutet av 2019.

UTFALL 2019

2,6 ggr

Rantetackningsgraden uppgick till 2,6 ganger, val
Over vart mal till stor del beroende pa det tkade
forvaltningsresultatet.

UTFALL 2019

75 %

Vid utgangen av 2019 uppgick bostads- och
samhallsfastigheter till 75 procent av fastighetsbestandet.
Trianon har under de senaste aren successivt forbattrat
denna siffra och narmat sig malet. Under 2019 var det
framst Trianons forvarv av Hermodsdal, Aimhég och
Multihuset tillsammans med konvertering av kontor

till lAgenheter i city som bidrog till att bostads- och
samhallsfastigheter har 6kat sin andel av bestandet.

Forvarvet pa Hermodsdal och Aimhdg paverkar hela Trianons
verksamhet, vilket ar tydiigt i utfallet for 2019

TRIANON ARSREDOVISNING 2019




FASTIGHETSMARKNADEN 2019

STARK UTVECKLING PA SVENSK FASTIGHETSMARKNAD -
HYRESBOSTADER FORTSATT MEST ATTRAKTIVA

DET SENASTE ARET PRAGLADES
VARLDSEKONOMIN AV VISS STAGNATION.
BAKOMLIGGANDE FAKTORER

VAR BLAND ANNAT POLITISK OCH
MILITAR UPPTRAPPNING SAMT
OVERHANGANDE HANDELSKRIG MELLAN
VARLDENS STORSTA EKONOMIER.
EFFEKTERNA VISADE PA EN AVMATTAD
INVESTERINGSVILJA OCH MINSKAD
VARLDSHANDEL.'

Stark utveckling pa svensk fastighetsmarknad -
hyresbostader fortsatt mest attraktiva

Det senaste aret praglades varldsekonomin av viss
stagnation. Bakomliggande faktorer var bland annat
politisk och militar upptrappning éverhangande
handelskrig mellan varldens storsta ekonomier.
Effekterna visade pa en avmattad investeringsvilja och
minskad varldshandel.?

Svensk ekonomi som tidigare visat sig vara relativt
motstandskraftig mot paverkan fran omvarldsfaktorer
stannade av nagot i tillvaxt.

Svensk fastighetsmarknad visade under 2019 inga
tecken pa férsvagning. Transaktionsvolymen for

helaret uppgick till 218 miljarder kronor. Andelen stora
transaktioner, pa éver en miljard kronor, 6kade och 2019
blev ett nytt rekordar. Fler férsaljningar, rekordpriser per
kvadratmeter och laga direktavkastningskrav (i hela
landet) var en del av forklaringen. Den laga kronkursen
attraherade utlandska investeringar som stod fér narmare
en tredjedel av volymen. Hyresbostéder var det mest
attraktiva segmentet (32 procent), foljt av kontor (24)

och samhallsfastigheter (18). Handel, logistik, lager och
industri samt Ovrigt (hotell och mark) stod fér resterande
26 procent.®

1-5 Newsec
6 Malm¢ stad
7-12 Newsec
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Malmoé — Sveriges snabbaste viaxande storstad
Malm¢ &r en stad som véxer i snabb takt. Under 2019
6kade befolkningen med 4 800 invanare och vid
arsskiftet 2019/2020 réknades antalet Malmaobor till
344 000.

Befolkningsokningen i kombination med 6kad
sysselsattning, flera stora bygg- och infrastrukturprojekt
och inte minst Oresundsregionens attraktionskraft
innebar ett fortsatt stort intresse for fastighets-
investeringar har. Under 2019 var transaktionsrorelsen
fortsatt hég och Malmaéregionen stod for cirka 8 procent
(12,5) av den totala volymen i Sverige.* 5

Bostader

Med en kraftigt vaxande befolkning ar behovet av
bostader fortsatt stort. Malmé stad uppskattade att
narmare 20 000 nya bostader kommer att behdvas

for att mota tillvéxten de kommande tio &ren. De
senaste tio aren har nyproduktionen inte kunnat méta
befolkningstillvaxten och det finns darfér en stor brist
pa bostader. Under 2019 fardigstalldes cirka 3 000 nya
bostader och antalet byggstarter uppskattades till cirka
2 000. Nyproduktionen var framférallt koncentrerad fill
Norra Sorgenfri, Vastra Hamnen och Hyllie.57

Andelen hyresbostader i Malmé uppagick till 46 procent,
andel for bostadsratter var 39 procent medan 15 procent
utgjordes av smahus eller &ganderattslagenheter.
Hyresratten &r en attraktiv boendeform och koerna till
nya bostader ar langa och vakansgraden generellt
mycket 1ag vilket avspeglas i ett stort intresse for just
hyresbostader. Férsaljningen av hyresfastigheter stod for
en femtedel av den totala transaktionsvolymen i Malmo.®

| nyproducerade bostader i centrala Malmé lag hyran
pa mellan 1 850-2 200 kronor/kvadratmeter och det ar
nastan dubbelt sa mycket som i det &ldre bestandet

i staden. Det finns darmed en hog betalningsvilja

for nybyggda bostader samt betydande potential for
standardhéjande renoveringar i det aldre bestandet.®
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-~ Multihuset, Limhamn

Trianons bestand av bostadsfastigheter aterfinns i
centrala Malmd, Limhamn, Slottstaden, Oxie, Hermodsdal
och Lindangen. Nyproduktion av hyresbostader pagar
férnarvarande i Oxie och planeras aven i stor utstrackning
i Sorgenfri, Hyllie, Sege Park och Rosengard.

Sambhalisfastigheter

Intresset for denna typ av fastigheter dar verksamheten
huvudsakligen ar skattefinansierad och bedrivs av

en offentlig aktdr har vuxit pa senare ar. | takt med
demografiska férandringar som ¢kad invandring och
hoga fodelsetal okade efterfragan pa samhallsservice
som skola, omsorg och rattsvasende och myndigheter.
Generellt sett &r avtalslangden vasentligt 1angre an i
ovriga segment, inte sallan upp emot femton ar, da stat,
kommun och region ar kreditvardiga hyresgaster.”

| Trianons bestand av samhallsfastigheter aterfinns
aldreboende, LSS-boende, genomgangsboende, férskolor,
tandlakare, bibliotek och myndigheter, runt om i staden.

Handelsfastigheter

| takt med att e-handeln véxte sig allt starkare fick den
fysiska handeln det allt tuffare. Dartill bidrog utmaningar
med vikande konjunktur och fallande kronkurs. Det stora
utbudet av handelsplatser i Malmé medfér vakanser och
stagnerande hyror. Jamfért med tidigare ar var antalet
forsaljningar i handelssegmentet lagt under 2019. Vad

1-5 Newsec
6 Malmo stad
7-12 Newsec

galler Malmos cityhandel minskade antalet vakanser
under 2019 och hyresnivaerna for innerstadshandeln
forvantas utvecklas positivt pa sikt."

Trianons handelsfastigheter Rosengard Centrum

och Entré vid Varnhemstorget fyller viktiga funktioner
som moétesplatser tillsammans med Limhamns
handelsomrade. Férutom att erbjuda dagligvaruhandel
och det mer traditionella utbudet av kdpcentrumbutiker
finns har aven ett stort inslag av kultur, upplevelser och
samhallsservice som vard- och omsorg och skola.

Kontor

Under 2019 utvecklades marknaden i positiv riktning.
Vakanserna sjonk bland annat som ett resultat av

stor efterfragan. Inflyttning och etablering av fler
tjansteforetag medférde dkad efterfragan pa attraktiva
kontorslokaler i bra lagen. Hyresnivan 6kade generellt
men det finns stora variationer, fran éver 3 000 kronor ner
till 1 300 kronor per kvadratmeter bland annat beroende
pa lage, skick och avtal.”

Trianons bestand av kontorsfastigheter aterfinns i

Malmos innerstad. Ett attraktivt lage i kombination med
renoverade lokaler i sekelskifteshus férvantas ha fortsatt
stor efterfragan och laga vakanser aven i konkurrens med
nyproduktion.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019 | 17



FASTIGHETSBESTAND

UNDER 2019 HAR TRIANON TILLTRATT 17 FASTIGHETER OCH KONSOLIDERAT YTTERLIGARE

EN. TOTALT OMFATTAR DESSA FASTIGHETERNA 942 LAGENHETER OCH ETT DUSSINTAL

LOKALER. BOLAGETS BESTAND HAR VUXIT MED CIRKA 69 000 KVM UTHYRNINGSBAR YTA
VARAV 63 000 KVM BOA JAMFORT MED FOREGAENDE AR. FASTIGHETSVARDET PER KVM
UPPGICK TILL 22 510 KRONOR OCH DIREKTAVKASTNINGEN TILL 4,7%. UTOVER DETTA FINNS
3 000 PARKERINGSPLATSER | FASTIGHETSBESTANDET.

Bostader 43 3008 221945 4 861 21900 314 1414
Handel 9 43 79 651 1485 18 638 159 1992
Kontor 4 1 10 965 451 41 085 28 2 560
Samhall 10 111 27 591 861 31213 56 2022
Total 66 3163 340 152 7 657 22 510 556 1636
Omrade

City 20 655 99 367 2 461 24 763 189 1901
Limhamn/Slottsstaden 19 280 40 305 1381 34 256 80 1978
Lindangen/Hermodsdal/Oxie 24 2228 158 836 3132 19720 214 1350
Rosengard 3 0 41 644 683 16 406 73 1764
Total 66 3163 340 152 7 657 22 510 556 1636
Projekt 6 - - 302 - - -
Totalt 72 3163 340 152 7 958 22 510 556 1636
Bostader 99% 311 198 64% 208 4,3%
Handel 85% 134 87 65% 91 6,1%
Kontor 99% 28 21 76% 22 4,8%
Samhall 87% 49 35 72% 36 4,2%
Total 94% 521 340 65% 356 4,7%
Omrade

City 88% 165 107 65% 111 4,5%
Limhamn/Slottsstaden 91% 73 53 73% 55 4,0%
Lindangen/Hermodsdal/ 99% 212 133 62% 140 4,5%
Oxie

Rosengard 96% 71 48 68% 50 7,3%
Total 94% 521 340 65% 356 4,7%
Projekt - - - - -

Totalt 94% 521 340 65% 356 4,5%




FASTIGHETSBESTAND

Trianon ska férvarva nya fastigheter, med fokus pa
bostads- och samhallsfastigheter. Malet ar att langsiktigt
uppna en andel bostads- och samhallsfastigheter som
uppgar till 80 procent av fastighetsvardet.

FASTIGHETERNAS FORDELNING

SAMHALLSFASTIGHETER 11% (8%)

HANDEL 19% (23%)

Narmare 80 % bostads- )
och samhdllsfastigheter 7

v

KONTOR 6% (8%) BOSTADER 64% (61%)

TRIANONS 10 STORSTA HYRESGASTER

v Malm¢ stad v Entre-tainment i Malmo AB
v Migrationsverket v Region Skane
v/ Coop Sverige Fastigheter AB v Extremezone AB
v Dagab Inkép & Logistik AB v S.ATS. Sportclub Sweden AB
v Maximal AB v Apoteket AB
Forfallostruktur kommersiella kontrakt Procentuell fordelning av hyresnivan for lagenheter
Hyresvarde, Mkr
100 25
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HITTILLS | TRIANONS HISTORIA

Viktiga principer for forvarv ar att de ska passa in i
Trianons affarsidé om att &ga, foérvalta och utveckla
fastigheter i Malm® med omnejd. Ett antal kriterier ska
vara uppfyllda for att Trianon ska géra férvarv. Det géller
bland annat pris, ratt geografiskt 1age i forhallande

till Trianons befintliga bestand och att det finns en
utvecklingspotential for fastigheten, det vill séga
mojlighet att géra vardeskapande investeringar i form
av renoveringar och upprustning av fastigheten.

Utvarderar forvarv i kranskommunerna

Trianon har hittills gjort férvarv i Malmé. Fran och med
2019 har bolaget uttkat sitt geografiska omrade till
"Malmé med omnejd”. Primart kommer bolaget att
fortsatt fokusera pa Malmé men det innebar ockséa nya
mojligheter att gora férvarv i Malmos kranskommuner.

FASTIGHETSBESTAND: FORVARV

Det ar viktigt vid en s&dan satsning att hitta ratt bestand,
bygga upp en férvaltningsorganisation och skapa ett
lokalt kontaktnat.

Offensivt forvarv pa Hermodsdal och Aimhég
Under 2019 genomférde Trianon sitt stérsta férvarv
nagonsin. Av Willhem férvarvade Trianon 11
fastigheter om totalt 781 lagenheter pa Hermodsdal
och Almhoég. Fastigheterna passar val in i Trianons
befintliga bestand och man kan dra nytta av synergier
i forvaltningen. Bestandet har en god potential for
vardeskapande investeringar. Under 2019 tillsatte
Trianon en organisation med en férvaltningschef

och férvaltare samt fastighetsskotare for bestandet.
Under aret paborjades &ven arbetet med upprustning
av fastigheterna, framst lagenhetsrenoveringar och
fonsterbyten, samt forberedelser for den hallbara
forvaltningen enligt det 10-punktsprogram som utgoér en
viktig del av den hallbara hybridobligation som bolaget
emitterade under 2019.

Forvarvet av Multihuset passar val in i bestandet
Under aret férvarvade Trianon ocksa Multihuset pa
Limhamn fér 425 Mkr med tilltrade i december 2019.
Multihuset bestar av 30 lagenheter, verksamhetslokaler,
livsmedelsaffar, apotek, forskola, vardcentral,
barnavardscentral och ett garage med 250 parkerings-
platser. Multihuset ar helt nyproducerat pa Limhamn
och passar val in i Trianons bestand dar bolaget kan
anvanda befintlig férvaltningsorganisation. | bérjan

av 2020 kommer Trianon att paborja uthyrningen av
fastigheten.

Mal och fokus for 2020

Under 2020 kommer Trianon fortsatta att utvardera
mojliga férvarv som ska bidra till att bolaget nar

sitt langsiktiga mal om att bestandet ska besta av

80 procent bostader och samhallsfastigheter. Med en
belaningsgrad pa 55 procent och ett bra kassaflode,

ar de finansiella forutsattningarna goda for fortsatta
forvarv. Férvarvsutrymme beraknat pa en belaningsgrad
om 60 procent och Trianons kassaflode under 2019 ger
ett betydande forvarvsutrymme framover.
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FASTIGHETSBESTAND: FORVALTNING

INVESTERINGAR | ETT VAXANDE BESTAND

UNDER 2019 UTOKADES TRIANONS
BESTAND MED 951 LAGENHETER,
VARAV 886 LAGENHETER PA
HERMODSDAL. BOLAGET
RENOVERADE UNDER ARET

ETT 100-TAL LAGENHETER |

SINA OLIKA OMRADEN | MALMO
SAMT GENOMFORDE FORTSATTA
INVESTERINGAR | ENERGI-
BESPARANDE ATGARDER. VIDARE
PABORJADES ARBETET MED
10-PUNKTSPROGRAMMET FOR DEN
HALLBARA HYBRIDOBLIGATIONEN,
VARAV EN STOR DEL UTGORS

AV ATGARDER INOM SOCIAL
HALLBARHET. ARBETET KOMMER
ATT INTENSIFIERAS UNDER 2020.

Trianons forvaltning utmarks av att medarbetarna ar
narvarande, lyhérda och snabbfotade. Det innebar att
Trianons fastighetsskotare verkar nara hyresgasterna
for att lyssna pa énskemal och synpunkter. Att vara
snabbfotad illustreras val av 48-timmarsgarantin.

Den innebar att fel i fastigheterna ska atgardas inom
48 timmar om det inte behdvs mer tid for att bestalla
exempelvis material och reservdelar. Ambitionen ar
dessutom att ha etablerat en kontakt med hyresgésten
inom 24 timmar efter felanmalan. | férvaltningen ligger
ocksa "ordning och reda”, dvs. det som finns i och runt
husen ska vara helt och rent.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2019

Vardeskapande investeringar
Under 2019 fortsatte Trianon med sina vardeskapande
investeringar och renoverade ett 100-tal lagenheter.

City/Slottsstaden/Limhamn:

« Trianon renoverade cirka 30 lagenheter — bland
annat ett 10-tal lagenheter i fastigheten Haggen vid
Varnhemstorget, samt ett 20-tal lagenheter i City,
Slottstaden och Limhamn.

»  Cirka tio kommersiella lokaler hyresgastanpassades.

»  Under éret tillférdes en fastighet, Ugglan 21 pa
Limhamn. Ombyggnation av kontor pa plan tva och
tre till 26 l1agenheter slutfordes under 2018.

« | slutet av december 2019 tilltrédde Trianon det
forvarvade Multihuset pa Limhamn med plats for
vardcentral, barnavardscentral, livsmedelsbutik,
parkering, apotek och férskola samt ett trettiotal
lagenheter och attraktiva verksamhetslokaler samt
350 garageplatser.

» Trianon renoverade ocksa tak, trappuppgangar och
utemiljoer.

Hermodsdal:

« Under andra halvaret avslutades fonsterbyten i 183
lagenheter pa tva fastigheter som ett led i arbetet
med energibesparande atgéarder.

« Trianon tilltradde 105 lagenheter under det forsta
kvartalet i tva fastigheter som férvarvades i slutet
av 2018.

*  Under andra halvaret genomférdes aven ett utemiljo-
projekt for 6kad trivsel, trygghet och gemenskap for
vara hyresgaster i en av fastigheterna.

Lindangen/Oxie:

* | bestandet ingar 254 nyproducerade lagenheter,
varav 100 i Oxie som blev klara 2018 och 154 pa
Lindangen som fardigstalldes under 2017.

* Under 2019 renoverade Trianon 74 lagenheter i
bestandet.



,, Trianon gjorde omfattande

ombyggnation av lokaler
(butiker, kontor, underhallning)
at kommersiella hyresgaster
pa totalt cirka 5 400 kvm.
Dessutom genomférdes
ombyggnation av garage.

Y

Entré:

« Trianon gjorde omfattande ombyggnation av lokaler
(butiker, kontor, underhallning) at kommersiella
hyresgaster pa totalt cirka 5 400 kvm. Dessutom
genomférdes ombyggnation av garage.

Rosengard:

« Trianon gjorde omfattande ombyggnation av
lokaler (butiker, foreningslokaler, skola m m) at
kommersiella hyresgaster pa totalt 2 100 kvm.

Energieffektiviseringar

Trianon investerar I6pande i energieffektiviseringar
for minskad resursférbrukning och lagre kostnader.
Under aret genomférdes forbattringar av ventilations-
och kylaggregat for en fastighet pa Limhamn, byte av
en undercentral for uppvarmning i Mercurius i City,
overgang till LED-belysning for fastighet i City, samt
installation av solceller pa en fastighet pa Lindangen.

Social hallbarhet

Den sociala hallbarheten ar en naturlig del av Trianons
férvaltning. Genom den hallbara férvaltningen skapas
tryggare och attraktivare omraden. Under 2019 satte
Trianon igang arbetet med 10-punktsprogrammet som
ingar i den héllbara hybridobligationen. | programmet
finns atgarder for att minska arbetslésheten,
renovering av lagenheter i socioekonomiskt svaga
omraden, byggnation av nya lagenheter for lag- och
medelinkomsttagare och att férse Malmo stad med
lagenheter for att minska hemlésheten.

Under aret var Trianon tillsammans med andra
fastighetsagare och Malmé universitet delaktig i
Vinnova-projektet Jamlik halsa som syftar till att férbattra
halsan for arbetsldsa kvinnor pa Lindangen. Vidare
sponsrade Trianon lokala idrottsféreningar, skolor,
nattvandringar och stdédde Stadsmissionen genom att
overlamna lagenheter till ensamstadende mammor. |
Rosengard deltog Trianon i projektet Orat mot marken
tillsammans med Malm¢ stad, polis, raddningstjanst
och andra fastighetsagare i syfte att dela med sig

av erfarenheter for att skapa tryggare omraden.
Vidare samarbetade Trianon med Roéda Korset for
trygghetsvandringar samt sponsrade FC Rosengard
och Boost for att skapa arbetstillfallen.

Fokus for 2020

Under 2020 kommer Trianon fortsatta med sitt program
av omfattande lagenhetsrenoveringar. Det galler bland
annat i de nytilltradda fastigheterna pa Hermodsdal
och Lindangen men &ven utvalda fastigheter i City.

Pa Limhamn kommer fokus att vara pa uthyrning av
Multihuset. | Entré kommer hyresgastanpassningar i takt
med fortsatt uthyrning av kommersiella lokaler att ske
liksom renovering av fasaden pa fastigheten Haggen
vid Varnhemstorget. Trianon kommer ocksa fortsatta
med att investera i energibesparande atgarder som
installation av solceller, effektivare uppvarmningssystem
och fonsterbyten i bestadnden i Hermodsdal, Lindangen
och Entré. Under 2020 kommer ocksé arbetet med

att realisera 10-punktsprogrammet for den hallbara
hybridobligationen att intensifieras.
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TRIANONS TVA RENOVERINGSMODELLER

Grundmodell Plusmodell

Utdver totalrenovering ingar i grundmodellen Om hyresgasterna vill satsa mer pa sitt boende
renovering av kdk och badrum samt installation erbjuder Trianon en plusmodell fér renovering. Utbver
av sakerhetsdorrar. Trianon har férhandlat med grundmodellen ingar tillval av olika slag som exempelvis
Hyresgastféreningen och denna modell ger parkett- och klinkergolv istéllet for plastmatta, spis med
normalt 10-15 procents hyreshéjning. induktionshall och diskmaskin. Hyresgasten far en

hogre hyra for att betala for tillvalen.

RENOVERING AV LAGENHETER PER OMRADE

CITY/SLOTTSSTADEN/LIMHAMN: LINDANGEN/HERMODSDAL:
ANTAL LAGENHETER: ANTAL LAGENHETER:
DIREKTAVKASTNING: DIREKTAVKASTNING:

Lerteglet 2, Oxie

]
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FASTIGHETSBESTAND: UTVECKLING

MOTA EFTERFRAGAN OCH FORNYA BOSTADSMARKNADEN

ALLT FLER MANNISKOR VALJER

ATT BO OCH ARBETA | MALMO OCH
BEHOVET AV FLER BOSTADER AR
FORTFARANDE STORT. FOR ATT

BIDRA TILL EN SOCIALT HALLBAR
STADSUTVECKLING BEDRIVER TRIANON
ETT AKTIVT UTVECKLINGSARBETE.
DET SKER BLAND ANNAT GENOM
NYPRODUKTION | BEFINTLIGT
BESTAND, GENOM ATT ERBJUDA
BOSTADER MED GOD STANDARD
UTIFRAN OLIKA SOCIOEKONOMISKA
FORUTSATTNINGAR, UTVECKLING AV
MULTIFASTIGHETER, OCH TA FRAM NYA
FINANSIERINGSLOSNINGAR SAMT PA
ANDRA SATT BIDRA TILL ATT FORNYA
BOSTADSMARKNADEN. MALET AR ATT
BYGGA 100 NYA BOSTADER VARJE AR -
UTIFRAN EFTERFRAGAN.

En tat och néra stad

Genom att vaxa inat ska Malmo bli en mer tat och nara
stad dar olika funktioner samsas om utrymmet, vilket ger
mojlighet till nyproduktion genom nytdnkande. Genom
att anvanda olika typer av utrymmen, som éverdimen-
sionerade och daligt utnyttjade parkeringsytor i miljon-
programsomradena, kan Trianon bidra till nya bostader
i befintligt bestand. Fortatningsprojektet Nya Varsangen
pa Lindangen ar ett lyckat exempel pa hur nya bostader
i kombination med kommersiella lokaler och métesplat-
ser i fastigheternas bottenplan kan generera samhalls-
vinster och fastighetsvarde. Under 2019 var projektet en
av finalisterna i Boinstitutets Bopris. Trianon kommer att
fortsatta utvardera mojligheter for ytterligare fortatning i
bestandet.

Nyproduktion for en bredare malgrupp

Trianon har en uttalad ambition om att erbjuda nypro-
ducerade bostader som passar en bred malgrupp. En
gemensam avsiktsforklaring tillsammans med bygg-
bolag och arkitekter innebar att férutsattningarna i ett
byggprojekt ar givna fran borjan. Hela processen fran
ritning till fardig fastighet blir darmed kostnadseffektiv
aven med hansyn till bostadens utformning och stan-
dard. Resultatet blir en rimlig hyressattning och de nya
bostaderna kan efterfragas aven av dem med begran-
sad eller minimiinkomst.

Som en del i bolagets tillvaxtstrategi och pa grund av
lagre markpriser driver Trianon i dagslaget framst nypro-
duktionsprojekt i dstra och sddra Malmo.

For en oversikt av Trianons nyproduktionsprojekt, se
tabell pa sidan 26.

Multifunktionella fastigheter och

den blandade staden

Trianons mal ar att 6ka andelen bostads- och samhalls-
fastigheter i sitt bestand. Samtidigt dkar efterfragan pa
fastigheter med flera olika funktioner, som bostader, ser-
vice och handel samt kontor, i en och samma fastighet.

Trianon forvarvade 2019 Multihuset pa Limhamn och
denna fastighet rymmer férutom bostader, samhalls-
service som férskola och vardcentral, handel och
verksamhetslokaler samt parkering. Férhoppningen ar
att dessa multifunktioner bidrar till en positiv stadsut-
veckling da de skapar fléden i och runt fastigheten stora
delar av dygnet.

Nar det galler handelsfastigheterna driver Trianon ett
omfattande utvecklingsarbete pa Entré. Har pagar
omvandling av ett klassiskt kdpcentrum till ett upplev-
elsecentrum med restauranger, aktiviteter och noéjen.
Rosengard Centrum &r en attraktiv lokal handelsplats
men for att starka den blandade staden planerar Tria-
non kommande ar att komplettera med nya bostader,
verksamhetslokaler och en efterlangtad utbyggnad av
befintligt bibliotek.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019
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Dé kontorsmarknaden i Malmo utvecklats positivt genom
nyproduktion de senaste aren samtidigt som bostads-
bristen fortsatt &r stor har bolaget valt att konvertera
kontorslokaler till nya bostader. Under 2019 omvandla-
des 2 kontor till bostader i city.

Innovativa I6sningar for att méta utmaningar pa
bostadsmarknaden

Med ledorden mod, engagemang och nytankande
stravar Trianon efter att utveckla l6sningar for att méta
utmaningar saval pa bostadsmarknaden som i samhal-
let i stort. Med koppling till FN:s globala mal for hallbar
utveckling initierar, testar och utvarderar Trianon nya
arbetssatt och finansieringsmodeller for att férnya och
komplettera bostadsmarknaden.

Projekt Bostéader for alla — nya finansieringsformer
Trianon medverkar i ett Vinnovafinansierat projekt med
malet att utveckla en finansieringsmodell som goér det
mojligt for de som idag inte har rad till kontantinsatsen
som idag kravs for bostadskép. Ny finansiering av kon-
tantinsatsen skulle goéra det mgojligt fér de som inte har
pengar pa banken att aga sin bostad, 6ka kvarboendet
och mojliggéra bostadskarriar.

Under varen 2019 genomférdes en marknadsundersok-
ning pa Rosengard som visar att det finns ett intresse
for nyproducerade bostadsratter i omradet och att det

finns ett behov av nya finansieringsformer for att 16sa
kravet pa kontantinsats. Projektet Bostader for alla pagar
fram till hésten 2021 da malet ar att presentera en ny
finansieringslésning.

Fo6rst ut med hallbar hybridobligation

Under 2019 emitterade Trianon en av de forsta hallbara
hybridobligationerna med socialt och gront ramverk
som inkluderar det férvarvade bestandet i Hermodsdal
samt Lindangen och Rosengard. Denna obligation moj-
liggdr en stoérre satsning pa sociala och gréna projekt
dar ramverket och malen ar kopplade till FN:s Agenda
2030. Fokus ligger pa jobbskapande atgéarder, att pro-
ducera nya prisvarda boenden, genomféra renoveringar
med rimliga hyreshoéjningar och trygghetssatsningar
samt miljinvesteringar (mer om detta i Hallbarhetsav-
snittet pa sidan 28-43).

For att kunna realisera malen i ramverket kommer
Trianon bland annat att vidareutveckla "Tvattoteket” pa
Lindangen. Syftet ar att skapa en multifunktionell métes-
plats fér de boende - en "Bohubb”. Har kan de boende
soka jobb, fika, tvatta sdka lagenhet och uppgradera sin
lagenhet genom tillval samt fa hjalp med olika boende-
relaterade drenden. Malet ar att initiativet ska bidra till
Okad trygghet och kvarboende.

DETALJPLAN ANTAL FORVANTAD
OMRADE STATUS LAGENHETER BTA BYGGSTART
Concordia 14, konvertering till bostader Laga kraft 8 1050 2020
Hyllie Laga kraft 73 5725 2020
Rosengard Centrum, bibliotek Befintlig detaljplan 0 2000 2020
Entré - Rolf 6** Befintlig detaljplan 0 7 000 2020
Norra Sorgenfri, etapp 1* Forvantas 2020-Q3 256 16 000 2021
Norra Sorgenfri, etapp 2* Forvantas 2020-Q3 200 10 000 2021
Rosengard Centrum, etapp 1 Sédra Forvantas 2020-Q3 80 5400 2021
Sege Park Laga kraft 76 6 785 2021
Rosengard Centrum, etapp 1 Norra Forvantas 2020-Q3 80 6 000 2022
Summa 773 59 960
Ej tidsplanerade
Silos pa Limhamn Laga kraft 15 000
Rosengard Centrum, etapp 2 och 3 Ej paborjad
Bunkeflostrand 155:3 Ej pabdrjad

*Ej tilltradda, tilltrads da detaljplan vunnit laga kraft. Norra Sorgenfri Etapp 1 avyttrad med tilltrade da fastigheten ar fardigstalld, vilket beraknas till 2023.

**Kontor enligt detaljplan
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Hyllie - bostader soder om badhuset
4620 kvm BOA/LOA

73 lagenheter

Beraknad byggstart 2020

Rosengard bibliotek
Utbyggnad 2 plan
2 000 kvm efter utbyggnad
Byggstart 2020
Hyreskontrakt Malm¢ stad
Mest besokta stadsdelsbiblioteket
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EN LONSAM KOMBINATION AV KUNDNYTTA OCH SAMHALLSNYTTA

, , Genom att utveckla foretaget

langsiktigt blir vi en del av
l6sningen. Vi har aldrig tittat
isolerat pa affaren utan ser att
det alltid maste finnas med
kundnytta och samhallsnytta.
Olof Andersson, VD
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Malstyrt och langsiktigt hallbarhetsarbete

Social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet ses som
viktiga framgangsfaktorer och en del av det ansvar
som Trianon har som fastighetsagare och hyresvard.
Att arbeta aktivt och malmedvetet med hallbarhet
bidrar bade till minskade affarsrisker och 6kade
affarsmajligheter, och bolaget arbetar darfor malstyrt,
systematiskt och langsiktigt med hallbar utveckling i
hela organisationen.

Trianon har alltid drivits av engagemang och
nytédnkande och var ett av de férsta privata
fastighetsbolagen i Sverige att satsa pa social
hallbarhet, och det har kommit att ligga i hjartat av
verksamheten. Genom sin affarsmodell som bygger
pa férvaltning, jobbskapande, trygghetsskapande och
satsningar pa barn och ungdomar &r Trianon drivande
i fragor som ror social samhallsutveckling. Det har visat
sig vara en framgangsrik modell som bidrar till minskat
utanférskap och 6kad framtidstro i utsatta omraden
samtidigt som det langsiktigt gynnar ekonomisk tillvaxt,
bade for bolaget och samhéllet i stort. Ett exempel ar
bostadsomradet Varsangen i Lindangen dar en rad
olika atgarder har resulterat i att ett flertal av de boende
har kommit i arbete, bostéderna har fatt halverad
energiférbrukning och omflyttningsgraden har gatt fran
20 % till 7 %.

Affarsutvecklingschefen ar ansvarig for Trianons
overgripande héllbarhetsarbete.

Globala malen visar vdagen

Som aktdr i fastighetsbranschen har Trianon stora
mojligheter att vara med och paverka manga av de

17 globala mélen i Agenda 2030. Malmé stad har
omvandlat de globala hallbarhetsmalen till lokala mal,
och eftersom Trianon verkar i och kring Malmé arbetar
bolaget utifran Malmé stads strategi dar hela stadens
kapacitet anvands, bade internt och med externa parter
i kunskapsallianser, for att skapa en héllbar utveckling i
enlighet med Agenda 2030.



De globala malen ar ocksa
lokala och fér oss pa Trianon
ar det en sjalvklarhet att arbeta
for att bidra till en hallbar
utveckling i Malma. Vi arbetar
hart med att hitta konkreta
mattal mot de globala mal

som vi prioriterar. Anna Heide, |
affarsutvecklingschef

Mal som ar speciellt angelagna for Trianon och direkt
kopplade till bolagets uppdrag och affar ar féljande:

Mal 7 Hallbar energi for alla

| enlighet med malet vill Trianon bidra till sékerstallandet
av hallbara och moderna energilésningar. Detta

sker bland annat genom atgéarder fér energi- och
varmeeffektivisering i fastigheterna, sasom gemensamt
elabonnemang, samt investeringar i férnybar energi
genom bland annat installation av solceller. Sddan
installation har redan skett pa flera bostadstak och pa
képcentret Entré, och fler kommer tillkomma under 2020.

Mal 8 Anstidndiga arbetsvillkor och

ekonomisk tillvaxt

For Trianon ar det en sjalvklarhet att varna om
anstandiga arbetsvillkor bade i den egna verksamheten
och i leverantorsledet. Bolaget stravar ocksa efter att
anstalla hyresgaster och andra personer som befinner
sig utanfor arbetsmarknaden. Man arbetar aven med
sociala klausuler i upphandlingar déar tjanste- och
byggentreprendrer ska visstidsanstélla arbetslésa som
bor i socioekonomiskt utsatta omraden dar Trianon
verkar. Nar fler kommer i arbete 6kar stabiliteten i
omradet och pa sikt medfor det en rad positiva effekter
som battre skolresultat, minskad skadegérelse, tryggare
omraden och 6kat fastighetsvarde.

Mal 10 Minskad ojamlikhet

Trianon arbetar aktivt for 6kad jamlikhet och
tillgéanglighet pa bostadsmarknaden genom att

erbjuda prisvarda boendeformer i bland annat de
socioekonomiskt svaga omradena i Malmo. Att erbjuda
moderna hem med narhet till kommunikation bidrar till
mer stabila omraden dar manniskor kan trivas och bo
kvar. Arbetet handlar bland annat om kostnadsmedveten
nybyggnation av hyresrétter och att erbjuda blandade
upplatelseformer med nya finansieringslésningar, men
ocksa om renoveringar med rimliga hyreshéjningar samt

HALLBARHET: DEN HALLBARA AFFAREN
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for héllbar utveckling

transparent férmedling av hyresratter. Ambitionen ar
att i framtiden hitta l6sningar fér dem som star utanfér
bostadsmarknaden, att vara med och bidra till en
Okad rorlighet pa bostadsmarknaden och att hjalpa
hyresgaster vidare i bostadskarriaren.

Mal 11 Hallbara stader och samhallen

Att bidra till en hallbar stadsutveckling ingér i Trianons
affarsidé. Genom att bygga nya fastigheter med
blandade upplatelseformer bidrar bolaget till att bryta
segregering mellan olika grupper och att skapa ¢kad
rorlighet. Det skapar ocksa fler arbetsmojligheter

i den lokala miljén och bidrar till nya moétesplatser.
Genom insatser i bade befintliga omraden och i
nybyggnationsprojekt som minskar utanférskap, ger
jobbmajligheter och sakerstéller tillgang till trygga
bostader till rimlig kostnad skapas reell samhallsnytta.

Mal 13 Bekdampa klimatférandringarna

Trianon arbetar aktivt fér att minimera sin klimatpaverkan
bland annat genom anvandning av férnybar el, atgarder
for energieffektivisering i befintligt bestand och vid
nybyggnation. Med hjalp av "nudging” och andra
atgarder uppmuntras hyresgaster att vara involverade

i att minska sin klimatpaverkan, bland annat genom att
spara el, sortera avfall och minska anvandningen av
varmvatten. Genom att géra det skapas miljomassigt
saval som socialt varde eftersom invanarna kanner sig
involverade i samhallsutvecklingen och hur de sjalva kan
bidra till klimatatgarder.

En genomlysning av Trianons hallbarhetsarbete
Under 2019 intensifierades arbetet med Trianons
hallbarhetsarbete, och for att sékerstalla att bolaget
nar bade sina egna hallbarhetsambitioner och andra
intressenters férvantningar pa ett effektivt satt har
bolagets nuvarande hallbarhetsarbete genomlysts
och utvarderats. Arbetet genomférdes framst genom
intervjuer med bade interna och externa intressenter.
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Det privata kapitalet efterfragar samhallsnyttiga investeringar.

Privatpersoner vill se sina pengar gora gott nar de investerar dem. Darfor
ligger var hallbara obligation helt ratt i tiden och bidrar till en trovardig affar.

Genomlysningen resulterade i en vasentlighetsanalys
(en beddmning av de mest vasentliga hallbarhets-
aspekterna fér Trianon) samt en gapanalys éver

hur bolaget presterar pa respektive omrade och
vilken ambitionsniva som skulle kunna vara lamplig.
Analyserna har lagt grunden till innehallet i denna
hallbarhetsrapport.

Vasentlighetsanalysen visar vilka aspekter som ar
relevanta for Trianon. Dessa ar sammansatta for att
inrymma de hallbarhetsfragor som intressenter' anser
vara viktiga och som Trianon bedéms ha paverkan

pa. Analysen rankar ocksa olika aspekter och en
uppskattning av hur Trianons mojlighet att paverka
forhaller sig mellan olika variabler. Analysen visar

att fokuset pa de sociala fragorna ligger helt i linje
med bade Trianons affarsmodell och flera viktiga
intressenters 6nskemal, inte minst &garnas. Taget i
beaktning att bolaget vaxer och att hallbarhetsomradet
utvecklas kravs emellertid en breddning, framst nar det
galler klimat- och milj¢fragor. Detta kommer darfor att
ligga i fokus under 2020.

Genomlysningen av hallbarhetsarbetet visar ocksa
att den starka tillvaxten och personalékningen gor att
intressenters énskemal om policys och rapporter har
Okat, och det fortsatta arbetet med framtagning och
implementering av dessa kommer vara ett prioriterat
arbetsomrade under 2020. Bland annat kommer
fokus ligga pa att ta fram en miljépolicy och en
hallbarhetspolicy.

Affarsetik

For Trianon ar det av storsta vikt att bedriva
verksamheten ansvarsfullt och att arbeta utifran
affarsetiska principer. Samtidigt finns en stor
medvetenhet om de risker som finns i branschen med
bland annat olovlig andrahandsuthyrning och mutor
och fusk i byggprojekt. Ambitionen ar att forvalta
det fértroende som bolaget far fran medarbetare,
hyresgaster, investerare, leverantérer och andra
intressenter. Det handlar ocksa om att sakerstalla att
bolagets varderingar genomsyrar verksamheten och
integreras i alla samarbeten, processer och rutiner.

Anna Heide, affarsutvecklingschef

Trianon tar avstand fran alla former av oegentligheter
och alla leverantérer férvantas folja gallande lagar och
regelverk samt Trianons policyer och riktlinjer. Genom
att vara tydliga med de krav som bolaget staller pa den
egna verksamheten, pa medarbetare och pa partners
bidrar Trianon till ett demokratiskt och hallbart samhalle
dar affarer gors pa lika villkor. | dagslaget inryms rutiner
for anti-korruption, bland annat i relation till uthyrning
och upphandling, i Trianons personalhandbok.

Under 2020 kommer en tydlig antikorruptionspolicy

tas fram och implementeras. En Uppférandekod

for samarbetspartners antogs under 2019 och en
Uppférandekod fér medarbetare ar under utarbetande.
Tillsammans med antikorruptionspolicyn kommer dessa
dokument att utgéra stommen i Trianons arbete mot
antikorruption bade internt och i hela vardekedjan.
Under 2019 har inga korruptionsarenden inrapporterats.

Trianon har aven en skattepolicy som fastslar
principerna for bolagets skattehantering och darmed
tillhérande fragor.

En social och gron obligation konkretiserar
hallbarhetsarbetet

For att fordjupa och konkretisera hallbarhetsarbetet
emitterade Trianon i maj 2019 en héllbar social och
gron obligation till ett varde av 400 miljoner kronor.

For obligationen har Trianon satt upp ett ramverk
tilsammans med Nordea som definierar vilka projekt
som kan finansieras och refinansieras. Refinansiering av
projekt kommer att ha en aterblicksperiod pa hogst 3 ar
fran tidpunkten for utfardandet.

Ramverket for obligationen faststéller tio matbara
hallbarhetsmal och ar aven direkt kopplat till ett flertal av
FN:s globala mal.

For definition av méalen i hallbarhetsobligationens
ramverk, se sidan 42-43. Separat rapport éver utfallet
i forhallande till malen i ramverket kommer att [amnas
under varen 2020.

1 Hyresgaster, leverantorer, allmanheten, branschkollegor, medarbetare, &gare, langivare och
bank, myndigheter och legala aspekter, intresseorganisationer/NGOs, media samt forskning.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2019



HALLBARHET: DEN HALLBARA AFFAREN

,, Fastighetsbranschen har manga utmaningar och risker. Vi starker
kontinuerligt vart anti-korruptionsarbete for att skapa hallbarhet

i var verksamhet, bland annat for att forebygga risksituationer i
upphandlingar och inkdép. Under 2020 kommer vi att ta fram en

tydlig policy for detta arbete. Mari-Louise Hedbys, vice VD
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Trianons potentiella paverkan pa miljo och samhalle

Forflyttning rekommenderas. | denna fraga bor arbetet intensifieras for att astadkomma en forflyttning.
Fortsatt pa samma niva. | denna fraga bor arbetet fortsatta sa som idag.
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SAMVERKAN OCH ENGAGEMANG SOM GOR SKILLNAD

Styrning och uppféljning

Arbetet med social hdllbarhet ar en integrerad del av
affarsutvecklingen och leds av affarsutvecklingschefen.
Det finns rutiner for att vaga in sociala aspekter i de
flesta investeringsbesluten, och fér hur sociala projekt
ska initieras. Lépande arbete styrs av en uthyrnings-
policy och rutiner for fastighetsskotsel. Uppféljning sker
framst genom utvardering av projekten. Da mats olika
variabler som successionstakt, fastighetsekonomi och
kvarboende. Vid vissa tillfallen later Trianon en extern
aktor utvardera samhallsnyttan i projekten.

En positiv spiral

Principerna for Trianons sociala hallbarhet bygger pa att
insatserna ska bidra till 6kad trygghet, sysselsattning
och attraktivitet, samt att de ska vara en naturlig del

av affarsverksamheten. Det blir en positiv spiral som
leder till en samhallsutveckling som gynnar alla: nar

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

sysselsattningsgraden ¢kar och bostadsomraden
rustas upp minskar manniskors kansla av utanférskap
och den socio-ekonomiska situationen stabiliseras.
Det leder aven till att barn och ungdomars situation
forbattras, vilket pa sikt gor att skolornas resultat hgjs.
Det i sin tur skapar trygghet, en forbattrad uppfattning
av omradet och en minskning av omflyttningen. Genom
att 6ka de boendes engagemang och delaktighet i sitt
omrade minskas skadegorelse, kostnaderna blir lagre
och driftsnettot férbattras. Dessutom blir omradena
mer attraktiva — nagot som pa sikt ¢kar vardet pa
fastighetsbestandet.

Jobbskapande atgarder

Trianon arbetar for att hitta Iangsiktiga praktikplatser,
visstidsanstallningar och sommarjobb for arbetslésa
och ungdomar som bor i Trianons fastigheter. Malet

ar att skapa 20 sommarjobb fér ungdomar, under

2019 uppnaddes dock inte detta (utfallet blev 12
sommarjobb) eftersom malet sattes upp for sent pa aret
for att hinna komma igang i tid. Planen &r att en struktur
for att hitta lampliga kandidater till programmet ska
finnas pa plats under 2020.

Trianon anvander ocksa sociala klausuler for att stalla
krav pa entreprendrer att arbetsldsa personer ska
komma i projekt- eller tillsvidareanstallining. Under 2019
var malet att fem personer skulle fa anstallning, men

pa grund av att planerad nybyggnation flyttats till 2020
kunde siffran inte nas. Under 2020 ar férhoppningen
att utbkade samarbeten med externa entreprendrer ska
bidra till att na malet.

For att skapa ett incitament for hog sysselsattningsgrad
i Trianons omraden, vilket som ovan namnts ger positiva
foljdeffekter, har Trianon ett inkomstkrav pa de som
flyttar in i bolagets fastigheter. Kravet lagger grunden
till vélmaende och trygga bostadsomraden med lag
omflyttningsgrad.

Prisvart boende

Trianon arbetar med aktiva insatser for att halla pro-
duktionskostnaderna nere. Ett sadant exempel ar att
vid nybyggnation tidigt skriva avtal med arkitekter och
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De fysiska investeringarna maste ga hand i hand med de sociala
investeringarna. Projektet pa Rosengard Centrum ar ett bra exempel pa
detta. Vi kommer utveckla biblioteket till en offentlig métesplats dar vi vill
ge barn och ungdomar en plats att ga till efter skolan — en plats som ger

trygghet och meningsfull fritid. Anna Heide, affarsutvecklingschet.

byggentreprendrer om att samtliga parter maste bidra

till att halla den utfasta budgeten. Pa sa vis hindras for-
dyrande atgarder som omritningar och omtag vilket haller
nere byggkostnaderna och i slutdndan &ven hyrorna. |
forlangningen leder detta till att Trianon kan moéjliggoéra ett
boende i nyuppférda fastigheter for grupper som tidigare
inte haft ekonomisk mojlighet att efterfraga nyproduktion.

Ett annat exempel pé insatser for att garantera

laga hyror ar kostnadseffektiva renoveringar enligt
grundmodell (se sidan 35). Renoveringarna ar helt
behovsstyrda och gors dar det verkligen behévs

och dar hyresgasten godkant att sddan renovering
genomférs. Det leder till renoverade lagenheter med
begransade standardhgjningar som generellt ger en
hojning pa endast 900-1 000 kronor i manaden, nagot
som ar sallsynt i Malmé. Renoveringen blir socialt
hallbar pa sikt och hyresgasten kan bo kvar. Det arliga
malet ar att 50 lagenheter ska renoveras enligt denna
modell, och under 2019 blev utfallet 83 st. Det ar framfor
allt vid succession som sadan har renovering initieras,
aven om kvarboende ocksa kan f& genomfort renovering
pa frivillig basis. Trianon har ocksa har en arbetsmodell
som medfor att kostnaderna halls nere.

Trianon bygger &ven med det statliga investeringsstddet
for att 6ka mojligheterna for att fler ska kunna efterfraga
en ny hyresratt. Under 2018 pabdrjades byggnationen
av 144 nya lagenheter (fardigstéllda 2020) enligt denna
modell, vilket ar langt éver det satta malet om 100
lagenheter. Hittills har Trianon kvalificerat sig for det stat-
liga investeringsstddet i projekten i Lindangen och Oxie.
Aven under 2020 kommer det nya investeringsstodet att
anvandas for kommande nyproduktion.

Trianon har aven som malsattning att bidra till att minska
hemloshet. For att ge bostadslésning till hemldsa

och aven arbeta for att hjalpa dessa till langsiktiga
hyreskontrakt I&mnar Trianon lediga lagenheter till
Malmo stad. Efter ett &r &r malet att kontraktet ska
kunna overféras pa hyresgasten, vilket ar ett tryggt
tillvagagangssatt for bade individen och for Trianon.
Hittills har 98 procent av s&dana hyreskontrakt
Overtagits av hyresgasten med utmarkt utfall.

Social miljoé

Renovering och uppgradering av den fysiska utemiljon
och gemensamma utrymmen som garage och
trapphus — exempelvis genom bra belysning och
anlaggning av grénomraden for rekreation — dkar
kanslan av valbefinnande hos de boende. Under 2019
har Trianon renoverat utemiljoerna pa Hermodsdal och
Lindangen. P4 Hermodsdal har Trianon efter dialog
med boende skapat gemenskapsytor pa innergarden
genom bland annat fler sittplatser, grillyta, belysning
och stenytor. Grénytor och en lekplats ska ocksa

Oka trivseln och ge majlighet till lek och rorelse. Pa
Lindangen har Trianon gjort omfattande upprensningar
av buskage for trivsammare ytor. En ny miljostation
byggdes och ytterbelysningen kompletterades som en
trygghetsatgard.

For att 6ka den sociala sammanhaliningen och 6ka
trygghetskanslan deltar Trianons personal i riktade
insatser och initiativ som exempelvis nattvandringar och
motesplatser for barn och ungdomar. Insatserna sker i
samarbete med andra samhallsaktorer, fastighetsbolag,
forenings- och naringsliv, réddningstjanst, polis och
skolor.

Under 2019 pébdrjades planeringen av en férdubblad
yta som tillbyggnad for biblioteket i Rosengard.
Biblioteket kommer att utbkas med 1 000 kvm dér barn
och unga kan traffas och engagera sig i meningsfulla
fritidsaktiviteter. Trianons mal ar att bade ¢ka den
ekonomiska potentialen av fastigheten, men aven att
bidra till att starka lokalsamhallet och skapa en mer
trivsam miljo i hjartat av stadsdelen.

Fokus 2020

» Fortsatta uppratthalla en hég byggtakt som fler har
rad att efterfraga. Byggstarta Hyllie, Sorgenfri och
Rosengard.

*  Uppfylla malen i den héllbara obligationen som
gavs ut 2019 och utveckla detta arbete.

+  Ett okat fokus pa miljomassiga hallbarhetsatgarder.
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SAMARBETEN OCH PROJEKT 2019

Stiftelse med MKB for social hallbarhet

Under 2019 beslutade Trianon att tillsammans med MKB
Fastighets AB (Malmé kommunala bostadsbolag) bilda
en allmannyttig stiftelse som ska investera i och stédja
insatser for 6kad trygghet och social hallbarhet i Malmo.
Genom att bilda en gemensam stiftelse vill bolagen
etablera ett langsiktigt och konkret samarbete i omraden
dar de ar verksamma i Malmo, med speciellt fokus pa
Lindangen och Rosengard. Verksamheten kommer att
fokusera pé barns och ungdomars uppvaxtvillkor och
framtidsmojligheter i socioekonomiskt utsatta omraden,

i forsta hand via stod till civilsamhéalle och idéburna
organisationer.

Bostader for alla

Bostader for alla ar ett Vinnovafinansierat projekt som
ska undersoka forutsattningarna for en ny finansierings-
modell som ska gora det mojligt for hushall som saknar
sparkapital till kontantinsatsen, men som har mojlighet
att betala rantor och avgifter, att kdpa och aga sitt
boende. Pa sa satt kan fler nyproducerade bostader
tillgangliggodras aven for medel- och laginkomsttagare.
Projektet syftar till att hitta I6sningar fér integration och
stadsutveckling och ar ett brett samverkansprojekt
mellan Trianon, PEAB, SEB, AB Grenspecialisten,
Malmé stad och Malmé universitet. Pilot for projektet

ar Rosengard dar Trianon ska uppféra 180 lagenheter
varav halften ar bostadsratter och halften hyresréatter.

Sharing Cities Sweden

Med finansiering fran Vinnova arbetar Trianon tillsammans
med Malmo stad for att hitta nya affarsmodeller for

en hallbar delningsekonomi. Utgangspunkt i projektet

ar Sege Park dar Trianon kommer bygga cirka 80

hyreslagenheter. Inom projektet kommer en bemannad
delningshubb att etableras som ska erbjuda mojlighet
for de boende att dela mer och &ga mindre. Inom
projektet finns planer fér en mobilitetspool med elbilar,
el- och ladcyklar. Projektet har dock stétt pa utmaningar
i utvecklingsprocessen och har drabbats av férseningar.
En av utmaningarna ar att hitta delningstjanster som
kan kopplas till en affar eller som kan bli affarsmassiga.
Samtidigt ska de vara anpassade till 900 hushall och
uppemot 13 byggaktérer. For Trianon ar langsiktighet en
férutsattning for att initiera sadana lésningar.

Jamlik hélsa

Partnerskapet Jamlik halsa — halsoframjande innovation
i samverkan ar ett initiativ fran Malmo universitet dar
Trianon ingar som en av fjorton aktérer fran naringsliv,
offentlig sektor, idéburen sektor samt medborgare
boende i omradet Lindangen. Bakgrunden till

initiativet ar behovet av att utveckla nya arbetssatt for
att motverka det faktum att halsa blir alltmer ojamnt
fordelad i befolkningen. Syftet ar att utveckla langsiktiga
halsoframjande interventioner utifran medborgarnas
egenupplevda behov for att jamna ut levnadsklyftor
mellan malmdébor.

HAI

HAI, som star for Hallbar Avkastning pa sociala
Investeringar, ar en vardeberakningsprocess for
stadsutvecklingsprojekt i Sverige som ska synliggora
sociala och miljomassiga varden jamte mer traditionella
ekonomiska varden. Projektet finansieras av Vinnova.
Trianon bidrar till projektet med forskningsdata fran
projektet i Rosengard som innefattar nya bostader,
lokaler samt utbyggnad av biblioteket.
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Sponsring ,, Foreningslivet ger barn och
Stravan efter engagemang i samhallsfragor i Malmo ungdomar en meningsfull fritid.
paverkar manga Qelar av Trianon och aren V|.kt|g‘ del av Det ar ocksa en min('j dar de kan fa
bolagets kultur. Trianon sponsrar aktivt organisationer .
trygghet, gemenskap och stabilitet.

som pé olika satt arbetar med barn och ungdomar, Det 2 s rfe s o8 viktiat ¢
foretréadelsevis i de egna bostadsomradena. et ar darfor det ar sa vi tlgt or

Sponsringen anpassas efter centrala respektive lokala oss att stotta foreningslivet i vara
forutsattningar. omraden. Olof Andersson, VD

Tabellen visar de verksamheter och projekt som Trianon sponsrat under 2019
ORGANISATION VERKSAMHET

FC Rosengard Partnerskap kring aktivt féreningsliv och meningsfull fritid fér ungdomar.

MKK Simskola Trianon bekostar simskola pa Lindangsbadet for barn som bor i bolagets fastigheter.
Stadsmissionen Stod till hemlésa ensamstdende mammor. Ett antal lagenheter hyrs ut till Stadsmissionen.

Radda Barnen Stod till projektet Hav och Skog som bygger pa att barn ska fa uppleva naturen.

BK Olympic Stod till ungdomar fér en aktivare livsstil pa Lindangen.

Amfiteatern Sponsring av barnteater/familjeférestaliningar under sommartid (Sommarscen i Lindangsparken).
Nattvandrarna Nattvandring pa Lindangen.

FC Champions Fokus framst pa flickors engagemang i fotboll.

Aktiv skola Sponsring av bland annat utbildningsfilm och férelasningsturné for att skapa en tryggare skola och

skolmiljé pa Lindangen.

Mal for social hallbarhet

MAL AKTIVITET PER AR UTFALL 2019 UTFALL 2018
Bygga fler Producera 100 nya lagenheter till rimlig hyra som kan efterfragas 144 lagenheter 128 lagenheter
hyreslagenheter av lag- och medelinkomsttagare (byggstart 2018,
fardigstallda
2020)
Minska arbetsléshet Via sociala klausuler stalla krav pa vara entreprentrer 1 person 1 person
i vara omraden att 5 arbetsldsa personer ska komma i projekt- eller
tillsvidareanstallning
Skapa 20 sommarjobb till ungdomar boende i Trianons omraden. 12 ungdomar 18 ungdomar
Minska Bidra med 5 % av bolagets uppsagda lagenheter till Malm¢ stad 7,5% 33%*
hemlésheten i for att motverka hemldshet i Malmé.
Malmé
Lag Tillhandahalla en renoveringsmodell som mojliggér kvarboende 14 % idettotala 11 % i det totala
omflyttningsgrad for hyresgaster aven efter renovering. bestandet bestandet
50 lagenheter/ar Genomféra behovsstyrda samt endast av hyresgasten godkanda 88 st 62 stycken

renoverade enligt renoveringar, vilket leder till begransade standardhgjningar.
Renovering grund-
modell.

*2018 paverkades av ett samverkansavtal med Malmo stad.
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OKAT FOKUS PA MINSKAD KLIMATPAVERKAN

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

Styrning och uppféljning

Klimat och milj¢ ar en integrerad del i Trianons
hallbarhetsstrategi, och med emissionen av den
hallbara obligationen under 2019 har miljdmalen
konkretiserats ytterligare. Under 2020 kommer en
koncerndvergripande miljopolicy for tydligare styrning
pa miljdomradet att tas fram och dartill &ven rutiner for
granskning av efterlevnad.

| alla byggnationsprojekt anvander Trianon material
som lever upp till géallande milj¢- och halsokrav. | de
fall dar Trianon bygger med statligt investeringsstod
nar energianvandningen i alla bostader upp i niva med
Miljobyggnad Silver.

Energieffektiviteten och vattenanvandningen i varje
fastighet utvarderas regelbundet for att identifiera vidare
insatser samt for att identifiera vilka insatser som kan
leda till forandrade och forbattrade beteenden hos
hyresgasterna.

Ett intensifierat miljoarbete

Trianon fortsatter att investera i projekt som bidrar till att
vatten- och energianvandningen i fastighetsbestandet
minimeras samt att den energi som anvands kommer
fran fornybara kallor. Bolaget fokuserar ocksa pa
vatten- och energieffektiviseringar som samtidigt ger
kostnadsbesparingar.

Da mer klimatsmarta material och byggprocesser

ofta ar dyrare an konventionella star malet om mindre
klimatpaverkan ibland i konflikt med malet om prisvarda
bostader. Trianon har haft som huvudlinje att prioritera
det mest prisvarda alternativet, men ser ett behov av att
intensifiera arbetet med att hantera denna malkonflikt.
Nar det kommer till renoveringar och byggnation med
klimatsmarta material ar huvudlinjen att alltid skapa
produkter som slutkonsumenten har rad med. Trianon
tillampar nivan "Miljdbyggnad Silver” i nyproduktion,
vilket gor det mojligt att kombinera bade miljoprofil med
en rimlig slutkostnad.



Expansionstakten och de 6kade kraven fran intressenter
gor dock att miljésatsningarna trappas upp och att

ett 6kat fokus 1aggs vid minskad klimatpaverkan och
hallbara byggprocesser.

Effektiviseringar med de boende i centrum

For Trianon handlar miljdarbete och energieffektivisering
till stor del om att géra val genomtankta avvagningar
samt att skapa medvetenhet om det egna ansvaret
bland de boende. Exempelvis gors inte stora
investeringar som tillaggsisolering per automatik

utan beroende pa behov, och likaledes gors inte
rutinmassiga renoveringar dar allt byts ut efter samma
modell, vilket tar onddiga resurser i ansprak. Alla
renoveringar féregas av noggranna bedémningar

och &ven samtal med de boende for att utvardera

de foreliggande behoven och férvantningarna.
Renoveringsatgarderna gors sedan med aktiva
materialval och inkdp av energieffektiva vitvaror vilket
innebar besparingar av energi.

Vattenbesparande atgarder genomfors i bestandet dar
det ar lampligt. | all nyproduktion installeras individuell
matning av varmvatten. Kunden ges darmed mojlighet
att paverka bade sin anvandning och kostnad vilket

i sin tur leder till 6kad medvetenhet om den egna
konsumtionen. Individuella varmvattenmatare finns

i ar i 665 lagenheter och ytterligare 144 lagenheter
kommer att utrustas med det under 2020. P& s& vis
okar mojligheten for hyresgasterna att paverka sin egen
klimatpaverkan. | Lindéangen har Trianon dessutom
infort ett Tvattotek — en stortvattstuga — i stéllet for att
installera tvattmaskin i varje enskild lagenhet. Aven dar
betalar hyresgésterna endast for sin egen anvandning.

Ytterligare ett steg mot minskade boendekostnader for
hyresgaster i Trianons nyproducerade lagenheter ar att
istallet for att varje lagenhet ska ha ett elabonnemang
med dyra fasta avgifter, installeras undermatare

till respektive 1agenhet. Pa sé& vis behovs bara ett
elabonnemang for fastigheten.

HALLBARHET: HALLBAR RESURSANVANDNING

| Sege Park pagar arbetet med att bygga en
delningshubb dar syftet ar att minska det ekologiska
fotavtrycket for de boende genom att erbjuda I6sningar
for att dela mer och &ga mindre. Delningstjanster

som mobilitetspool, verktygspool, cykelverkstad och
returhus férvantas medvetandegoéra de boende om sitt
eget ansvar och sina egna mojligheter att aktivt delta i
klimatférbattrande atgarder.

Avfallshantering

Tillsammans med VA SYD i Lindangen driver Trianon
projektet Returen dar bemannade containrar stalls ut i
anslutning till fastigheterna en dag per vecka. P& sa satt
kan de boende komma med sina grovsopor som sedan
sorteras pa plats. Férutom att sorteringen forbattras
leder projektet till minskad brandrisk eftersom antal
grovsopor som stalls i gemensamma utrymmen minskar.

Fornybar el

For Trianon ar det en sjélvklarhet att all el ska vara
fornybar och darfor ar all el som képs in producerad
med vattenkraft. Dartill drivs ett arbete med att
installera solceller pa fastigheter i befintligt bestand. |
dagslaget finns solceller installerade bland annat pa
taken i Varsangen och pa de nya husen i Lindangen.
Under 2019 har det stora projektet varit att paborja
installationen av solceller pa fastigheten Entrés tak och
under 2020 ska samma atgard inféras i Rosengard.
Samarbetet sker tillsammans med E.ON.

Fokus 2020

Under 2020 kommer en miljépolicy tas fram. Ytterligare
satsningar gors for att 6ka andelen férnybar energi
och anvandningen av solceller. Det kontinuerliga
arbetet med energieffektivisering fortsatter och
affarsmodeller soks for att till exempel kunna utveckla
de delningstjanster vi redan borjat planera for.
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INVESTERING | OMSTALLNINGEN TILL FORNYBAR ENERGI

| slutet av 2019 tecknade Trianon avtal med E.ON
om att kbpa en viss mangd el fran en solcellspark i
skanska Billeberga. Lantbrukaren Jorgen Mattsson
pa Elvireborgs gard tillhandahaller mark for den nya
solcellsparken.

Jorgen har ett stort engagemang for férnybar energi
och ager sjalv en mindre solcellsanlaggning sedan
tidigare. Darfor tvekade han inte pa att bygga annu
en solcellspark.

— Nér den har mojligheten dok upp var det sjalvklart
fér mig att ta den. | framtiden kommer vi att behéva
mer el fran foérnybara kallor for att mojliggora
elektrifieringen och klimatomstallningen. Det har
projektet ligger verkligen ratt i tiden, sager Jorgen
Mattsson, agare Elvireborgs gard.

Genom avtalet skapar Trianon mojligheter for en
konkret investering i omstallningen till fornybar energi
som ar lokalt producerad.

MINSKAD MINSKAD
ELKONSUMTION FORNYBAR EL VARMEFORBRUKNING
Mal 2 % per ar Mal: installera solceller med Mal 1% per ar
motsvarande 100 000 kWh/ar
Utfall 2019: 44 kWh/kvm Utfall 2019: 119 kWh/kvm*
Utfall 2018: 45 kWh/kvm Utfall 2019: 5 anlaggningar Utfall 2018: 122 kWh/kvm*
Utfall 2018: 3 anlaggningar *Uthyrningsbar yta
Anlaggningar som har agts under hela
2018 och 2019 alternativt som det funnits Av de tva nya anlaggningarna ar en forvarvad Den normalérskorrigerade varmeforbrukningen
forbrukningsuppgifter for under dessa ar, och en installerad om 145 000 kWh/ar. i bestandet for 2019 uppgick till 119 kWh/kvm.

har réknats in.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

Anlaggningar som har agts under hela 2018 och 2019
alternativt som det funnits férbrukningsuppgifter for
under dessa ar, har raknats in.
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MEDARBETARE OCH LEVERANTORER

Styrning och uppféljning

Trianon har idag drygt 60 medarbetare och arbetsmil-
jéarbetet koordineras av HR-chefen. Arbetet sker enligt
svensk lag och enligt arbetsmilj¢verkets foreskrifter.

Under aret har de policydokument som uppdaterades
och togs fram 2018 (arbetsmiljépolicy, mangfaldspolicy,
jamstalldhetspolicy, trafiksékerhetspolicy samt riktlinjer
for hantering av krankande sarbehandling) borjat
implementeras och kommuniceras i organisationen.
Det finns ocksa en omfattande personalhandbok med
lagar och specifika regler samt omfattande information
kring exempelvis arbetstider, férsakringar, semester
och férmaner. Under 2020 kommer en Uppférandekod
for medarbetare att tas fram som tydliggér hur vi

beter oss mot varandra for att fa en trygg och trivsam
arbetsplats. Dessutom kommer under 2020 en
whistleblowerfunktion tas fram. En rutin for eventuella
diskrimineringsarenden finns.

Nar det géller Trianons relation till vara leverantérer sa
stalls hogra krav pa arbetsvillkor och sékerhet. Darfor
har en Uppfoérandekod fér samarbetspartners tagits fram
under 2019.

Uppfoljning sker dels genom regelbundna méten med
leverantorer, fastighetsskétare och évriga medarbetare,
dels genom en arlig medarbetarenkat. Alla skador och
tillbud ska rapporteras till ledningen. Under 2019 har
Trianon infért regler om systematisk rapportering kring
skador, dar varije tillbud foljs upp for att férhindra att
liknande skada sker igen.

Varderingar och kultur

Det arbete som inleddes 2018 for att starka och grunda
bolagets varderingar har fortsatt och utvecklats under
2019. Arbetet har fokuserats pa att ge vardeorden
engagemang, nytankande och mod konkret innebérd
hos medarbetare och har foljts upp omradesvis under
hosten.

Trianons organisation ar snabbfotad och flexibel

med Kkorta beslutsvagar och stark entreprentrsanda.
Stor vikt 1aggs vid medarbetarnas egna ansvar och
engagemang. Under aret har en enkat genomforts

i samarbete med féretagshalsovarden for att mata
hur néjda medarbetarna ar med sin arbetsplats.
Resultatet visar att medarbetarna upplever att de har
ett stimulerande och omvaxlande arbete och trivs pa
sin arbetsplats. Man upplever aven att man far bra stéd
fran bade kollegor och chefer samt att det finns ett val
fungerande samarbete i hela organisationen.

Trianon har aven tagit fram ett introduktionsprogram

for nyanstallda. Syftet med programmet ar att de nya
medarbetarna ska fa en god 6verblick av foretaget

och férsta inneboérden av varderingar och vardeord.
Programmet ar en viktig del for att sakerstalla att alla
behandlas lika och ett satt for bolaget att tidigt forankra
varderingar och skapa relationer.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019
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Arbetsmiljoé och riskbedémningar
Arbetsmiljdarbetet drivs systematiskt. | samarbete
med féretagshalsovarden genomférs kontinuerligt
insatser for att garantera en god och saker arbetsmiljo.
Samtliga medarbetare har under aret genomgatt en
ergonomiutbildning samt en HLR-utbildning. Alla
medarbetare som har personalansvar har deltagit i

en grundlaggande arbetsmiljéutbildning och samtlig
personal inom fastighetsskotsel har gatt en halvdags
arbetsmiljoutbildning. | utbildningen poangteras vikten
av att en kontinuerlig éversyn av arbetsmiljon ska inga i
det dagliga arbetet.

Trianon har identifierat sékerhetsfragan for personalen
som en stor risk och darfor har alla medarbetare som
har kontakt med hyresgaster och entreprendérer fatt ga
en utbildning i sakerhet och konflikthantering.

Riskbeddmningar géllande arbetsmiljé och sékerhet
har gjorts i alla Trianons omraden och det pagar
insatser for att atgarda de identifierade riskerna. 2019
ars riskbeddémning mynnade ut i en handlingsplan dar
det faststalldes att olika aktiviteter ska genomféras for
att minimera hélsorisker pa arbetsplatsen. Ur arets
riskanalyser har vissa risker identifierats som utmynnat
i framtagning av nya mindre policys, bland annat
ensamarbete och stick- och skarsar.

Kompetensutveckling

Trianon &ar en 6ppen och varderingsstyrd arbetsplats
som skapar utrymme for sina medarbetare att genom
eget ansvar vara delaktiga i utvecklingsfragor. Bolaget
valkomnar medarbetarnas egna idéer och ser all
utveckling som positiv. Den enskilde medarbetarens
kompetensutveckling diskuteras och bestams i samrad
med narmaste chef. Vid de arliga utvecklingssamtalen
tas en handlingsplan fram och dar tas énskemal och

behov om utbildningar och kurser upp. Bolaget erbjuder

aven interna karriarvagar for att kunna behalla duktiga
medarbetare. Trianon uppmuntrar aktivt arbetsrotation
och att medarbetare vidareutvecklas genom att séka
nya arbetsomraden.

Jamstalldhet

Trianons organisation praglas av hég jamstalldhet da
det finns en jamn férdelning av kvinnliga och manliga
medarbetare. Sett till omradesmassig férdelning
finns det dock insatser att géra. Pa huvudkontoret

ar évervagande andel kvinnor, medan det bland
fastighetsskotarna finns en évervagande manlig
dominans. Trianon arbetar pa olika satt for att bidra till
Okad jamstalldhet gallande kénsbalansen. Ett exempel
ar att bolaget aktivt uppmuntrar kvinnor att stka
fastighetsskétartjanster.

Hélsa

Halsokontroller genomférs bland medarbetarna
vartannat ar. | kontrollen undersoks faktorer som fysisk
aktivitet, livsstil och psykiskt valbefinnande. Resultaten
utvarderas med foretagshalsovarden och eventuella
atgarder vidtas.

Alla medarbetare uppmuntras till friskvard och

rorelse. Trianon bidrar aktivt till god hélsa genom

ett friskvardsbidrag och gemensamma aktiviteter.
Sjukfranvaron* var under aret 3,1% procent (5,7 %) och
antalet arbetsskador var 1 (1).

Ansvarsfull leverantérskedja

Det finns en stor medvetenhet hos Trianon om de risker
som finns i branschen rérande manskliga rattigheter
(exempelvis kring rattvis ersattning, arbetsvillkor och
tvangsarbete) och man varnar om alla som arbetar i
bolagets leverantorskedja. For att sékerstalla att de
manskliga rattigheterna efterlevs ar bolaget noga med
att enbart arbeta med etablerade och seriésa partners
som lever upp till géllande regler och krav. Kontinuerliga
dialoger fors vid upphandlingar av material,
renoveringsprojekt och nyproduktion for att sakerstalla
att leverantérerna kan garantera goda arbetsvillkor,
sakerhet vid byggen samt att ingen av deras anstallda
arbetar utan kontrakt. For att ytterligare starka kraven pa
sina leverantorer har Trianon under 2019 utarbetat en
Uppforandekod for samarbetspartners och under 2020
ska bolagets samtliga samarbetspartners férbinda sig
att verka i enlighet med densamma.

Trianon avser att ta fram en indikator for omradet under
2020.

Fokus 2020
En utbildning i krishantering ar planerad for
ledningsgruppen 2020.

* Sammanlagd sjukfranvaro i timmar i forhallande till sammanlagd ordinarie arbetstid i timmar.
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,, Att vi har en hallbar arbetsplats for var personal ar

HALLBARHET: DE SOM GOR DET MOJLIGT

en forutsattning for hela vart hallbarhetsarbete.

Ann Eriksson, HR-chef

GENOMSNITTLIGT ANTAL ANSTALLDA 2019 2018 ALDERSFORDELNING % 2019 2018
Antal anstallda 59 46 upp till 29 ar 6 8
varav man 85 24 mellan 30-49 ar 58 61
varav kvinnor 24 22 50 ar och aldre 36 31
FORDELNING KVINNOR OCH MAN, SAMTLIGA ANSTALLDA FORDELNING KVINNOR OCH MAN, CHEFER
e 6 o ©o
M kvinnor
man
35 (24) 24 (22)
ANTAL ANSTALLDA VID ARETS SLUT 2019-12-31
Snittaldern 59%
(50) ANSTALLDA ang(a2)
CHEFER
FRISKTAL SJUKFRANVARO
Totalt antal timmar minus antal Sjukfranvaron under aret i
sjuktimmar i forhallande till antalet forhallande till arbetstiden.
arbetade timmar under aret.
TRIANONS MAL OCH UTFALL FOR MEDARBETARE OCH ORGANISATION 2019:
MAL: 2019 MAL
Anstallda boende i bolagets fastigheter 27% 25%
Introduktionsprogram fér nyanstallda 95% 100%
Frisktal 94% 97%
Trivsel 100% 100%

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Fastighets AB Trianon (publ),
org.nr 556183-0281.

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for ar 2019 pa sidorna 28-41 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av héllbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért
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
tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréattats.

Malmé den 25 mars 2020
Mazars SET Revisionsbyra AB

Anders Persson
Auktoriserad revisor

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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10 HALLBARHETSMAL

TRIANONS 10 HALLBARHETSMAL

I MAJ 2019 EMITTERADE TRIANON EN HALLBAR SOCIAL OCH GRON OBLIGATION TILL
ETT VARDE AV 400 MILJONER KRONOR. DE 10 HALLBARHETSMALEN AR RAMVERKET
FOR DET KONKRETA ARBETET | BOLAGET. UTFALLET EFTER DET FORSTA ARET
KOMMER ATT RAPPORTERAS SEPARAT UNDER VAREN 2020.

BESKRIVNING AV MAL RESULTAT EFTER 5 AR

Genom sociala klausuler stélla krav
pa entreprendrer att visstidsanstalla/
ge praktik till arbetsldésa i Trianons
socioekonomiskt utsatta omraden

Trianon ska visstidsanstalla
arbetslésa som bor i Trianons
socioekonomiskt utsatta omraden.

Ge sommarjobb till ungdomar i
socioekonomiskt utsatta omraden

Stalla inkomstkrav pa hyresgaster
som flyttar in i vara omraden

®© 0 0 O ©

Renovera med rimliga
hyreshojningar, sa att vara
hyresgaster har rad att bo kvar
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10 HALLBARHETSMAL

Ramverket ar direkt kopplat till ett
flertal av FN:s globala mal.

BESKRIVNING AV MAL RESULTAT EFTER 5 AR

Oka tryggheten i omradet

genom bade fysiska och sociala
trygghetsskapande atgarder 0 0/

Satsa pa barn och unga genom
samarbete med féreningar,
idrottsklubbar, laxlasning, m.m.

Lamna lediga lagenheter till Malmo
stad for att bidra till minskad
hemldshet

Bygga nya lagenheter med
rimlig hyra sa att lag och medel-
inkomsttagare har rad att flytta in i

e 0 0 © O

Genomfoéra energibesparande
atgarder i socioekonomiskt
utsatta omraden

1) Minskad elforbrukning i befintligt bostadsbestand med 2% per ar , minskad varmeforbrukning i befintligt bostadsbestand med 1%
per ar, samt att ha installerat solceller i bef. bestand med en kapacitet pa 100,00 kWh / &r
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AKTIEN

UNDER 2019

Kortnamn: TRIAN B och ISIN-kod: SE0009921471

Bolagets Certified Adviser &r Avanza Bank AB, som
Overvakar att tillampliga regler foljs.

Aktiekapital

Per den 31 december fanns totalt 36 465 500 aktier

i bolaget, varav 1 521 118 A-aktier och 34 944 382
B-aktier. Aktierna ar denominerade i SEK och varje aktie
har ett kvotvarde pa 2,50 SEK. Aktiekapitalet uppgar ill
91,2 Mkr. Varje A-aktie berattigar innehavaren till en rést pa
bolagsstamman. Varje B-aktie berattigar innehavaren till en
tiondels rost pa bolagsstdamman. Varje aktieagare har ratt
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren har i bolaget.

Aktiekursens utveckling

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.

Utdelning for rakenskapsaret 2018 uppgick till
1,15 kronor (1,00) per aktie.

Forslag till utdelning for rakenskapsaret 2019
For rakenskapsaret foreslar styrelsen en utdelning om
1,45 kr per aktie (1,15).

Hybridobligation om 400 Mkr

| april 2019 emitterade Trianon ett subordinerat efterstallt
hallbart obligationslan om 400 Mkr. Hybridobligationen
kommer att anvandas med inriktning pa social
hallbarhet, inklusive delfinansiering av forvarvet om
781 lagenheter pa Hermodsdal och Almhég i Malmdo
som offentliggjordes i februari 2019 och som bolaget
tilltradde den 30 april 2019. Obligationen emitterades
under en total ram om 500 Mkr och har en evig

|6ptid. Hybridobligationen kommer att I16pa med en
initial rorlig ranta om Stibor 3m + 7,0 procent. Den

17 maj noterades obligationen pa Nasdaqg Stockholm
Sustainable Bond List.

Jul '17 Oct'17 Jan 18 Apr'l8 Jul '18 Oct'18
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AKTIEN

Aktiekapitalets utveckling

FORANDRING AV ANTAL AKTIER EFTER
BESLUTSTID- ANTAL AKTIER TRANSAKTIONEN AKTIEKAPITAL, KR
PUNKT HANDELSE A-AKTIER B-AKTIER A-AKTIER B-AKTIER FORANDRING TOTALT
1991-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610 000 946 000 6 846 000
Utbyte av
1992-01-03 konvertibler 37 000 0 541 000 630 600 370 000 7216 000
2008-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972 600 14 240 000 21456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791 391 1026 821 2226 120 23682 120
2010-06-03 Nyemission 1621 700 50 000 3413 091 1076 821 21217 000 44 899 120
2011-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4095 709 1292185 8979 820 53 878 940
2012-06-29 Nyemission 0 1001992 4095 709 2294177 10 019 920 63 898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4 505 280 2523595 6 389 890 70 288 750
2017-04-03 Aktiesplit (1:4) 0 0 18 021 120 10 094 380 0 70 288 750
2017-04-03 Omstampling  -16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 0 70288 750
2017-06-21 Nyemission 0 6 250 000 1521118 32844 382 15 625 000 85913 750
2019-11-27 Nyemission 0 2100 000 1521118 34 944 382 5250 000 91 163 750
Summa 1521118 34 944 382 91 163 750
Nyckeltal per aktie

2019 2018 2017 2016 2015
Antal utestdende aktier, tusental 36 465,5 34 365,5 34 365,5 28 115,5 28 115,5
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental* 34 561,1 34 365,5 31420,3 28115,5 27 476,5
Eget kapital per aktie, kr 77,63 57,57 51,13 42,02 28,42
Eget kapital per aktie, kr** 67,27 57,57 51,13 42,02 28,42
Resultat per aktie, kr* 8,96 7,44 10,15 14,29 5,82
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 92,80 69,80 61,86 52,28 34,32
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr** 82,43 69,80 61,86 52,28 34,32

*Definition enligt IFRS
**Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligation

Agare 31 december 2019

NAMN SUMMA INNEHAV INNEHAV % SUMMA ROSTER ROSTER %
Briban Invest AB 10 308 663 28,27% 1681338 33,52%
Olof Andersson privat och via bolag 10293 726 28,23% 1679844 33,49%
Lansforsakringar Fastighetsfond 4140 374 11,35% 414 037 8,26%
AB Grenspecialisten 3652 524 10,02% 365 252 7,28%
Mats Cederholm privat och via bolag 1163185 3,19% 184 382 3,68%
Fosielund Holding AB 890 000 2,44% 89 000 1,77%
Danica Pension Forsakrings AB 627 904 1,72% 62 790 1,25%
SEB Nanocap 415 662 1,14% 41 566 0,83%
Idoffs Fastighets AB 410 000 1,12% 41000 0,82%
Areim Investment 4-5 AB 400 000 1,10% 40 000 0,80%
Ovriga aktieagare 4163 462 11,42% 416 346 8,30%
Totalt 36 465 500 100,00% 5015 556 100,00%
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INTJANINGSFORMAGA

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmaga

pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att
den aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstallas
med en prognos fér de kommande tolv manaderna.
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans-, eller ranteférandring.

46

Trianons resultatrékning paverkas dessutom av

vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande

forvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Dessutom
paverkas resultatrakningen av vardeférandringar
avseende derivat. Detta har ej heller beaktats i den

aktuella intjaningsféormagan.

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighets-
kostnader under ett normalar samt kostnader for
administration. Fastigheter som férvarvats under
perioden har justerats till helar. Kostnader for de
rantebarande skulderna har baserats pa koncernens

genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument beraknat pa nettoskulden.

MKR 3MDEC 30SEP 30JUN 31MAR 31DEC 30SEP 30JUN 31MAR
2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Hyresvarde 557,8 529,5 525,1 456,1 437,9 418,7 4134 413,3
Vakanser* -29,7 -26,0 -27,5 -28,3 0,0 0,0 0 -53,8
Rabatter -6,6 -11,0 -11,0 -10,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Rabatter och vakanser* 0,0 0,0 0,0 0,0 -47,2 -49,2 -49,5 0,0
Hyresintakter 521,5 492,4 486,6 4171 390,7 369,5 363,9 359,6
Fastighetskostnader -165,4 -161,0 -160,1 -134,8 -126,7 -115,3 -117,6 -118,3
Fastighetsadministration -16,0 -15,2 -15,2 -13,0 -12,0 -11,0 -11,0 -11,0
Driftsdverskott 340,1 316,3 311,3 269,3 252,0 243,2 235,3 230,3
Overskottsgrad 65% 64% 64% 65% 65% 66% 65% 64%
Central administration -40,2 -38,0 -38,0 -31,0 -30,0 -27,5 -27,0 -27,0
Resultat fran andelar i 0,3 0,4 0,4 0,2 0,4 0,4 2,0 2,0
intresseforetag
Finansiella intékter och kostnader -103,9 -100,9 -100,5 -87,1 -85,0 -79,0 -74,0 -63,0
Forvaltningsresultat 196,3 177,8 173,2 151,4 137,4 1371 136,3 142,3
Forvaltningsresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 190,0 171,6 167,0 145,2 131,56 131,2 1324 138,4
Innehav utan bestdémmande 6,3 6,2 6,2 6,2 59 5,9 3,9 3,9

inflytande

* Fran och med 2019 Q1 sarredovisas vakanser och rabatter.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019



INTJANINGSFORMAGA

Lerteglet 2, Oxie
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FINANSIERING

48

Finanspolicy

Trianons finanspolicy faststalls av styrelsen och prévas
minst arligen. Finanspolicyn syftar till att sékerstalla att
Trianons expansionsmal och ldnsamhetsmal ska kunna
uppnas med tillfredsstallande riskniva avseende finansie-
ring och ranteexponering i enlighet med bolagets 6vriga
finansiella mal. Trianons finansiella risker bestar i huvud-
sak av likviditetsrisk, refinansieringsrisk och ranterisk, se
beskrivning i férvaltningsberattelsen samt not 3.

Skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 4 526,8
Mkr (3 351,7) vid periodens slut, inklusive obligationslan
om 347,4 Mkr (345,0). Upplaning har gjorts fran tre
svenska kreditinstitut, Nordea, Handelsbanken och
Swedbank. Beviljad checkkredit uppgick till 25 Mkr (25)
varav utnyttjat uppgick till 0 Mkr (5,1). Skuldportféljen
har 6kat pa grund av investeringar i nybyggnadsprojekt
genom 6kning av byggnadskreditiv, investeringar i
befintliga fastigheter samt nyupplaning vid férvarv av

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

fastigheter. Av de rantebarande skulderna uppgick
132,3 Mkr for finansiering av nybyggnadsprojektet
Lerteglet 1 och Murteglet 1 genom byggnadskreditiv.
Agarlén uppgick till 26,8 Mkr (21,2) vid periodens slut.
Av totala rantebarande skulder om 4 526,8 Mkr var 93
procent sakerstallda mot pantbrev och 7 procent icke
sakerstallda. Icke sakerstallda obligationslan uppgick
till 347,4 Mkr (345,0) och har en 16ptid till februari 2021.
Konvertibellan till personalen uppagick till 11,4 Mkr (0)
vid periodens utgang. Konvertibellanet [6per med en
ranta pa 2,25 procent under tre ar och forfaller i slutet av
ar 2022.

Kapitalbindning

Trianon arbetar med kapitalbindning pa olika loptider i
enlighet med Trianons finanspolicy. Trianon efterstravar
en jamn forfallostruktur avseende I6ptider och motparter.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden vid periodens
utgang uppagick till 1 ar (1). Malsattningen, enligt
Trianons finanspolicy, ar att koncernens kapitalbindning
ska uppga till 2,5 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar.

Genomsnittlig ranta och rantebindning

Av totala rantebarande skulder har 90 procent (87)

rérlig ranta och 10 procent (13) fast ranta. For att minska
ranterisken i enlighet med Trianons finanspolicy anvands
traditionella ranteswapar. Vid periodens utgang var 2 060
Mkr (1 560) sakrat genom ranteswapar, vilket totalt mot-
svarar 46 procent (47) av totala skulder till kreditinstitut.
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till cirka
3,3 ar (3,7) vid periodens slut. Malsattningen, enligt
Trianons finanspolicy, ar att koncernens rantebindning
ska uppga till 3 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar. Den ge-
nomsnittliga réntan under perioden uppgick till 2,4 pro-
cent (2,6) inklusive swaprantor. Belaningsgraden uppgick
till 55,1 procent (56,6) jamfort med det finansiella malet
att ej 6verstiga en belaningsgrad om 60 procent.

Hallbar hybridobligation

Under andra kvartalet 2019 emitterades ett
subordinerat efterstallt hallbart obligationslan om 400
Mkr under ett ramverk om 500 Mkr pa den nordiska
foretagsobligationsmarknaden. Emissionsdatum var
den 17 april 2019. Obligationerna noterades pa Nasdaq



Stockholm Sustainable Bond List den 17 maj 2019.
Obligationsemissionen mottes av en stor efterfragan och
blev vasentligt évertecknad framférallt av institutionella
investerare. Hybridobligationen som har evig l6ptid,
|6per med en initial rorlig ranta om Stibor 3m + 7,0
procent. Hybridobligationen har bokférts som eget
kapital minskat med transaktionskostnader om 7,8 Mkr.

Emissionslikviden fran Hybridobligationen kommer att
anvandas i enlighet med Bolagets héllbara ramverk,
med inriktning péa social hallbarhet, daterat 31 mars
2019, inklusive delfinansiering av det férvarv om 781
lagenheter med ett underliggande fastighetsvarde om
900 Mkr belagna pa Hermodsdal och Aimhog i Malmo
som tilltraddes den 30 april 2019.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 2 916,8 Mkr (2 064,3),
varav 2 830,9 Mkr (1 978,4) var hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare. Det egna kapitalet hanforligt till
moderbolagets aktieagare 6kade med arets totalresultat
om 309,6 Mkr (255,8) och nyemission inklusive trans-
aktionskostnader 204,4 Mkr (-0,2) samt minskade med
utdelning till Trianons aktiedgare om 39,5 Mkr (34,4).
Det egna kapitalet har dessutom ¢kat med 392,2 Mkr
avseende emission av hybridobligation. Utdelning
kopplat till hybridobligationen har minskat det egna
kapitalet med 14,2 Mkr. Eget kapital per aktie efter
avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer
uppagick till 67,27 kronor per aktie (57,57) samt inklusive
eget kapital hanforligt till hybridobligationer till 77,63
kronor per akite (57,57).

Soliditeten uppgick till 34,6 procent (34,2) vid periodens
slut.

Covenanter

| ramavtal med koncernens finansierande banker har
Trianon forbundit sig att uppfylla féljande Covenanter;
belaningsgraden ska ej éverstiga 60 procent, rante-
tackningsgraden ska ej understiga 1,5 ganger samt
soliditeten ska ej understiga 30 procent. Samtliga
covenanter har uppfyllts bade under innevarande samt
foregaende rakenskapsar.

FINANSIERING

Kapitalbindning

4000 3716

3500

3000

2 500

2000
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1000

500

0 0 0

2020 2021 2022 2023 Efter 2024

Réntebindning

3000
2574
2500
2000 1770
1500
1000
500
183
0 0
2020 2021 2022 2023  Efter 2024
Finansiella derivatinstrument
FORFALLODAG MKR
2020-12-29 150
2021-06-22 100
2021-06-23 40
2024-03-11 100
2025-03-18 100
2026-06-22 100
2026-09-07 200
2028-03-29 100
2028-05-29 100
2028-06-21 200
2028-12-27 470
2029-03-15 100
2029-03-22 100
2029-06-11 200
2 060
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FINANSIERING

Kapitalstruktur

\|

Réntebindning 2019-12-31

Rantebarande skulder

Bl Eget kapital......................
Il Minoritetens kapital .
B Banklan ...........c.......
Obligationslan..
Derivat.............
I Latent skatt......
Leasingskuld ... .
Ovriga skulder...................

Kapitalbindning 2019-12-31

I Banklan .......
I Obligationslan..
Byggnadskreditiv..
Agarlan.........
I Konvertibellan

BINDNINGSTID BELOPP, MKR  ANDEL % BINDNINGSTID BELOPP, MKR  ANDEL %
2020 2574 56,9% 2020 3716 82,1%
2021 183 4,0% 2021 811 17,9%
2022 0 0,0% 2022 0,0%
2023 och framat 1770 39,1% 2023 och framat 0,0%
Summa 4 527 100,0% Summa 4 527 100,0%
Efter rakenskapsarets utgang har cirka 36 procent av 1an med forfall under 2020 refinansierats.

FINANSPOLICY MAL UTFALL 2019 UTFALL 2018
Réantebindningstid 3ar+/-1ar 3,3 3,7
Kapitalbidningstid 2,5ar+/-1ar 1,0 1,2
Andel swap 50-70% 46% 47%
Bel&ningsgrad <60% 55,1 56,6
KOVENANTER ANDEL SKULDER, % UTFALL 2019 UTFALL 2018
Rantetackningsgrad* 70% >1,5 ggr 2,6 2,4
Bel&ningsgrad 70% <60% 55,1 56,6
Soliditet 19% >30% 34,6 34,2
OBLIGATIONSLAN** VILLKOR UTFALL 2019 UTFALL 2018
Ram, Mkr 500 500 500
Utestaende lan, Mkr 350 350 350
Ranta, % 4,5 4,5 4,5
Stibor 3m + 4,50% stiborgolv lika med noll

Belaningsgrad <60% 55,1 56,6
Réantetackningsgrad* >1,5 ggr 2,6 2,4

*Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning av vardeférandringar derivat och fastigheter samt finansiella kostnader, i
forhallande till finansiella kostnader med aterlaggning av kostnader for realiserade och orealiserade rantekostnader for derivat.

**Obligationsvillkoren innehaller agarférandringsklausul. For fullstandiga obligationsvillkor hanvisas till Trianons hemsida.
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Trianons fastigheter varderas till verkligt varde i enlighet
med IFRS. Vardet pa fastigheterna baseras pa externa
eller interna fastighetsvarderingar. Externa varderingar
gors minst arligen av samtliga fastigheter med undantag
for projektfastigheter. Projektfastigheter externvarderas
da de har en fardigstéllandegrad som éar tillrackligt hég
for att mojliggora en tillforlitlig vardering. Fram till dess
varderas fastigheterna till anskaffningsvarde. Darefter
beraknas projektvinsten for projektet och avraknas i
forhallande till fardigstallandegrad.

Externa varderingar under 2019 har utforts av auktorise-
rade fastighetsvarderare via Forum Fastighetsekonomi,
Bryggan Fastighetsekonomi samt Croisette Real Estate
Partner. Av totalt 72 fastigheter har 68 fastigheter ex-
ternvarderats under fjarde kvartalet 2019. De fastigheter
som varderats till anskaffningsvarde ar projektfastighe-
terna Concordia 14, Bojen 1, Fendern 1 samt Bunke-
flostrand 155:3. Fastigheten Concordia 14 planeras att
byggas om till bostadsratter och ligger i centrala Malmo.
Fastigheten Bunkeflostrand 155:3 bestar av 74 500 kvm
ej detaljplanerad mark i vastra Malmaé.

Nybyggnadsprojekten Lerteglet 1 och Murteglet 1
kommer att fardigstallas under férsta respektive andra
kvartalet 2020 och har externvarderats. Projektvinst har
beréknats i forhallande till fardigstallandegrad.

Vardefoérandringar

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31 december
2019 till 7 958,4 Mkr (5 904,9). Trianon hade som malsatt-
ning att fordubbla fastighetsvardet fran vardet 31 decem-
ber 2016 om 3,3 Mdr, inom tre till fem ar. Detta mal uppnad-
des i fortid under varen 2019 i samband med att Trianon
tilltradde 11 fastigheter pd Hermodsdal och Aimhég som
forvarvades av Willhem i februari 2019. Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 218,2 Mkr (244,4) for peri-
oden. Investeringarna avser framst hyresgastanpassningar
av lokaler, uppgraderingar i Idgenhetsbestandet samt fast-
ighetsforbattrande atgarder med 6kat driftnetto som foljd.

Investeringar i fastigheter via bolag uppgick till 1 423,6
Mkr (680,8) samt via bolag genom férvarv av bestam-
mande inflytande av tidigare intressebolag uppgick till
56,4 Mkr (75,3). Investeringar i nya forvaltningsfastighe-
ter uppgick till 0,0 Mkr (0,0).

Arets vardeforandringar har uppgatt till 292,3 Mkr (211,5)
exklusive uppskjuten skatt. Genomsnittligt avkastningskrav
uppgick till 4,7 procent (4,5) den 31 december 2019. For
ytterligare information om avkastning per segment se sid 18.

VARDERING

Véarderingsmetod

Analys av varje fastighets status, hyres- och mark-
nadssituation har gjorts i samband med vardering.
Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa
kallad kassaflédeskalkyl av varje fastighet, vilket innebér
nuvardesberakning av bedémda framtida driftsnetton,
rantebidrag och investeringar. For berakning av framtida
kassafléden har hansyn tagits till marknaden och nar-
omradets framtida utveckling, fastigheternas marknads-
forutsattningar och marknadsposition, marknadsmas-
siga hyresvillkor samt drifts- och underhallskostnader i
likartade fastigheter jamfért med bolagets fastigheter.
Till detta kommer nuvardet av ett beddmt marknadsvar-
de vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden som anvants
varierar mellan fem till femton ar beroende pa fastighet.
Jamfoérelse och analys har aven gjorts av genomférda
koép av fastigheter inom respektive delmarknad.

Varderingsantaganden

Foéljande antaganden och bedémningar har anvants vid

externvarderingen per 31 december 2019:

« inflation har antagits till 2% per ar

« hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja in-
flationen eller i forekommande fall indexupprakning

+ kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analy-
ser av genomférda transaktioner samt individuella
beddmningar avseende riskniva, sannolik kbpare
och fastighetens marknadsposition

» avkastningskraven stracker sig fran 2,7% till 7,3%

Byggratter och potentiella byggratter har inte varderats

forutom pa fastigheterna Landshoévdingen 1 och Rolf 6,
dar mindre varde ingar i externvarderingen for outnyttja-
de byggratter. For mer information om Trianons byggrat-
ter se projektbeskrivning i avsnitt Utveckling.

Fastigheternas marknadsvarde, Mkr
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RISKER OCH HANTERING

Som en del i styrelsens arbete att sékerstalla god
internkontroll genomférde Trianons ledningsgrupp en
koncerndvergripande riskanalys i borjan av 2020. De
huvudsakliga riskerna ar indelade i fyra kategorier,
strategiska risker, operationella risker, legala risker
samt finansiella risker.

Strategiska risker innefattar risker som kan hindra
Trianon fran att uppna bolagets vision och mal.

Operationella risker ar sadana som ar relaterade till
effektivitet och hantering av resurser i bolaget.

Legala risker innefattar risker som ar kopplade till
lagar, forordningar och regelverk.

Finansiella risker ar relaterade till exponering mot
fastighetsvardering, ranta, likviditet och krediter samt
ovriga finansiella risker.

For detaljerade beskrivningar av riskerna i
verksamheten hanvisas till Forvaltningsberattelsen.

Varsangen 8, Lindangen
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning i Fastighets AB Trianon (publ)
Fastighets AB Trianon (publ) &r ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Malmé. Bolaget ska uppféra,
kopa, forvalta och salja fast egendom samt annan
darmed foérenlig verksamhet. Under 2017 upptogs
bolagets B-aktier for handel pa Nasdaq First North
Premier numera Nasdaq First North Premier Growth
Market. Sedan april 2018 har Trianon en icke
sakerstalld obligation noterad pa Nasdag Stockholm.
Under april 2019 emitterade bolaget ett subordinerat
efterstallt hallbart obligationslan, en sa kallad hallbar
hybridobligation, som noterades pa Nasdaqg Stockholm
Sustainable Bond List den 17 maj 2019.

Bolagsstyrning i bolaget grundas pa svensk lag,
interna regler och foreskrifter samt Nasdags First

North Rule Book for Issuers. Trianon foljer Svensk Kod
for Bolagsstyrning ("Koden”). Trianon avviker fran
punkten 4.2 i koden da tva styrelsesuppleanter har
utsetts i enlighet med vad som anges under rubriken
Arsstamma 2019 i detta dokument. Huvudagarna anser
detta férfarande vara andamalsenligt for att férbereda
succession och tillférsakra langsiktig kontinuitet i
styrelsen.

GENOM ARSSTAMMA

OLOF ANDERSSON

Aktiedgare och aktier

Bolagets aktiekapital uppgick till 91 163 750 kronor
per den 31 december 2019, fordelat pa 1 521 118
A-aktier och 34 944 382 B-aktier. A-aktien berattigar till
1 rost och B-aktien till 1/10 rost, innebéarandes ett totalt
antal réster om 5 015 556 stycken. Bérsvardet den 31
december 2019 uppgick till 3 617 Mkr.

Aktiekapitalet 6kade med 5 250 000 kronor genom en
nyemission av 2 100 000 nya B-aktier den 27 november
2019. Emissionen gjordes till en kurs om 100 kronor per
aktie och innebar en utspadning om cirka 6 procent av
bolagets totala antal aktier.

De tva stoérsta agarna i bolaget ar Olof Andersson privat
och via bolag samt Jan Barchan via bolag, som vardera
representerar cirka 28 procent av bolagets totala aktier
samt cirka 33 procent av bolagets totala roster.

| samband med nyemissionen salde styrelseordférande
Mats Cederholm samt styrelseledaméterna Olof
Andersson och Jan Barchan sammanlagt 800 000 aktier
till samma villkor som i nyemissionen for att diversifiera
agarbasen samt framja likviditeten i aktien. Mer
information om bolagets agarstruktur finns pa sid 45.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019
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Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman bolagets
hogsta beslutande organ. Pa bolagsstamma utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel
faststéllande av resultat- och balansrakningar,
disposition av bolagets resultat, beviljande

av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoér, val av styrelseledaméter och
revisor samt ersattning till styrelsen och revisorn.
Arsstamma ska hallas inom sex manader fran
utgangen av rakenskapsaret. Utdver arsstamma kan
extra bolagsstdmma sammankallas. Enligt bolagets
bolagsordning sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom

att kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats. Att

kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens
Industri.

Rétt att delta i bolagsstamma
Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa
bolagsstamma ska dels vara inférd i den av Euroclear

Sweden férda aktieboken fem vardagar fore stamman,

dels anmala sig hos bolaget for deltagande i

bolagsstdmman senast den dag som anges i kallelsen
till stdmman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan &ven bitradas

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

Initiativ fran aktieagare
Aktiedgare som dnskar fa ett arende behandlat pa
arsstamman maste skicka en skriftlig begaran harom

till styrelsen. Begéran ska vara styrelsen tillhanda i god
tid fore arsstamman, i enlighet med vad som meddelas
pa bolagets hemsida i samband med att tid och ort for

arsstdmman lamnas.

Valberedning

Vid bolagets arsstdamma den 7 maj 2019 beslodts att anta
principer for tillsattande av bolagets valberedning och

valberedningens arbete. Valberedningen ska utgtras
av styrelseordféranden och en representant fér var
och en av de tre stdrsta aktiedgarna vid utgangen av
september manad 2019. Om nagon av de tre storsta
aktiedgarna valjer att avsta fran sin ratt att utse en
ledamot av valberedningen 6vergar ratten till den

aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det storsta

aktieinnehavet. Valberedningen ska inom sig utse en
ordférande att leda arbetet.
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Valberedningen kommer att konstitueras och
sammantrada i god tid fére arsstamman 2020 och
dess forslag kommer att presenteras i kallelsen till
arsstamman och pa bolagets webbplats.

Arsstimma 2019

Arsstamma holls i bolaget den 7 maj 2019. Vid
bolagsstamman fanns 84 procent av résterna
representerade. Samtliga styrelseledamoter narvarade
vid stamman. Dessutom narvarade bolagets revisor

vid arsstémman. Stamman fattade beslut i de

arenden som ankommer pa stamman i enlighet med
bolagsordningen. Rékenskaperna for 2018 faststalldes
av stamman och styrelseledamoterna och VD beviljades
ansvarsfrinet for rakenskapséaret 2018.

Beslut fattades dessutom om:

*  Omval av styrelseledamdterna Mats Cederholm,
Olof Andersson, Jan Barchan, Boris Lennerhoy,
Viktoria Bergman samt Elin Thott. Mats Cederholm
omvaldes som styrelseordférande.

*  Omval av tva styrelsesuppleanter, Ebba
Leijonhufvud och Sofie Karlsryd, déttrar till Jan
Barchan (Briban Invest AB) respektive 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
langsiktig kontinuitet i styrelsearbetet. Varken
Ebba Leijonhufvud eller Sofie Karlsryd har nagra
operativa funktioner i bolaget.

»  Styrelsens ersattning ska uppga till totalt 875 000
kronor, varav styrelsens ordférande ska erhalla
250 000 kronor samt dvriga ledamoter som €] ar
anstallda i bolaget ska erhalla 125 000 kronor
vardera samt att styrelsesuppleanter ska erhalla
62 500 kronor vardera.

» Utdelning med 1,15 kronor per aktie med
utbetalning den 14 maj 2019, totalt
39 520 325 kronor.

*  Principer for utseende av valberedning enligt ovan.

*  Omval av Mazars SET Revisionsbyra AB, med
Tomas Ahlgren som huvudansvarig revisor samt
val av Anders O Persson som ny revisor (personlig
medrevisor till Tomas Ahlgren).

* Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

+ Langsiktigt incitamentsprogram till anstallda i
bolaget genom ett trearigt konvertibellan.

+  Emissionsbemyndigande om 2 100 000 aktier.



STYRELSE

Styrelsen ar bolagets hégsta beslutande organ efter
bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ansvarig for bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebar att styrelsen &r ansvarig for att, bland annat,
faststalla mal och strategier, sakerstalla rutiner och
system for utvardering av faststallda mal, fortldpande
utvardera bolagets resultat och finansiella stalining samt
utvardera den operativa ledningen. Styrelsen ansva-

rar ocksa for att sakerstalla att arsredovisningen och
delarsrapporter upprattas i ratt tid. Styrelsen utser aven
bolagets verkstallande direktor.

Styrelseledaméterna véljs normalt av arsstamman for
tiden intill slutet av nasta arsstamma. Enligt bolagets
bolagsordning ska styrelsen, till den del den valjs av
bolagsstamman, besta av minst tre ledamoéter och hogst
tio ledamoter, med hogst tre suppleanter.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemo-
tet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrel-
sepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan
styrelseledamoterna och verkstéllande direktér samt
finansiell rapportering. | samband med det konstitueran-
de styrelsemdtet faststéller styrelsen aven instruktionen
for verkstallande direktor.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt
schema. Utbver dessa styrelsemoten kan ytterligare
styrelsemoéten sammankallas for att hantera fragor som
inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelseméte. Utover
styrelsemoétena har styrelseordféranden och verkstéllan-
de direktoéren en fortldpande dialog rérande ledningen
av bolaget.

UTSKOTT
For narvarande bestar styrelsen av sex ordinarie leda-
moter och tva suppleanter.

Bolaget har under 2019 inrattat ett revisionsutskott
bestaende av tva styrelseledaméter, jamte styrelseordfo-
randen. Syftet med revisionsutskottet ar att 6ka kvali-
teten pa bolagets och koncernens revision, forstarka
kontakten mellan styrelsen och bolagets revisor samt
Oka kvaliteten och férstarka tillsynen och kontrollen éver
bolagets finansiella riskexponering, riskhantering och
finansiella rapportering. Revisionsutskottet genomférde
ett sammantrade under 2019 och kommer fortsattnings-
vis att sammantrada minst fyra ganger per ar.

Styrelsen har inte inrattat nagot sarskilt ersattnings-
utskott utan utgoérs av styrelsen i sin helhet.

DECEMBER STYRELSEMOTE \ FEBRUARI STYRELSEMOTE
Budget Helarsresultat
Bokslutskommuniké
= = o
b < Forslag vinstdisposition
o S
) 0, & )
OKTOBER STYRELSEMOTE \I /— MARS STYRELSEMOTE
Tredje kvartalsrapporten N Arsredovisning
Okr WAR Forberedelse arsmaote
ARSCYKEL Avrapportering revisor
Utvardering styrelse och VD
SEPTEMBER STRATEGIMOTE SEP APR
Mal och strategi MAJ STYRELSEMOTE
Hallbarhetsfragor \50 % Forsta kvartalsrapporten
. v %
Affarsplan - o
~ .
Policyer 3 % —— MAJ ARSSTAMMA
Riskhantering
MAJ KONSTITUERANDE MOTE

AUGUSTI STYRELSEMOTE
Andra kvartalsrapporten
Prognos

Firmateckning
Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
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Styrelsens arbete 2019 fattades gallande styrelsens arbetsordning samt VD-
Styrelsen har under 2019 bestatt av sex ledamoter och instruktion som faststalldes vid motet.
tva suppleanter.

Under aret har styrelsemdten &ven behandlat emittering
Styrelsen har haft 14 protokollférda styrelseméten under — av ett subordinerat efterstallt hallbart obligationslan om
aret. Vid styrelsens moéten behandlas fragor av vasentlig 400 Mkr samt notering av denna pa Nasdag Stockholm
betydelse for bolaget sa som faststallande av styrdoku-  Sustainable Bond List samt om nyemission enligt be-

ment, strategiska stallningstaganden, kdp och férsalj- myndigande pa arsstamma.

ning av fastigheter samt finansiering av verksamheten.

Vid det konstituerande styrelsemotet som holls efter Styrelsen har aven arbetat med férberedelser infor pla-
arsstamman fattades beslut om firmateckning. Beslut nerat listbyte till Nasdaq Stockholm under aret.

Fréan vanster: Sofie Karlsryd, Boris Lennerhov, Mats Cederholm, Ebba Leijonhufvud, Jan Barchan, Elin Thott, Olof Andersson,
Viktoria Bergman

ERSATT- OBERO- OBERO- STYRELSE- MOTE REVISIONS-

STYRELSE 2018 FUNKTION INVALD NING ENDE * ENDE ** MOTEN UTSKOTT ****
Mats Cederholm Ordférande 2010 250 000 Ja Ja 14 av 14 Tavi
Olof Andersson Ledamot och VD 2006 0 Nej Nej 14 av 14 -
Jan Barchan Ledamot 2010 125 000 Ja Nej 14 av 14 -
Viktoria Bergman Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 14 av 14 Tavi
Boris Lennerhov Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 14 av 14 Tav1
Elin Thott Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 14 av 14 -
Sofie Karlsryd Suppleant 2010 62 500 Ja Nej 10 av 14 *** -
Ebba Leijonhufvud  Suppleant 2017 62 500 Ja Nej 11 av 14 *** -
* Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen
* Oberoende i forhallande till bolagets storre agare
Adjungerade eller som personlig stallforetradare
Utskottet inrattades under kvartal 3 2019.
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Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare

VD

FORVALTNINGSCHEF
Hermodsdal

AFFARSUTVECKLINGSCHEF

Koncernens ledande befattningshavare utgors av den
verkstallande direktéren, bolagets vice verkstallande
direktodr och ekonomichef, affarsutvecklingschef samt
forvaltningschefer. Den verkstallande direktoren ar
underordnad styrelsen och ansvarar for bolagets
|6pande forvaltning och den dagliga driften av
koncernens verksamhet. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstéllande direktéren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for
verkstéllande direktor. Verkstéllande direktéren ansvarar
ocksa for att uppratta rapporter och sammanstélla
information fran ledningen infér styrelsemaéten och ar
foredragande av materialet pa styrelsemoétena.

Verkstallande direktéren ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av bolagets verksamhet,
omsattningens utveckling, bolagets resultat och
ekonomiska stallning, likviditets- och kreditlage,
viktigare affarshandelser samt varje annan handelse,
omstandighet eller férhallande som kan antas vara av
vasentlig betydelse for bolagets aktieagare.

Ersattning och anstallningsvillkor for verkstallande
direktoren och 6vriga ledande befattningshavare
Trianon ska erbjuda marknadsmassiga ersattningsnivaer
och anstallningsvillkor som mojliggor att kunna

rekrytera och behalla ledande befattningshavare med
hog kompetens och kapacitet att na uppstallda mal.
Ersattningen till den verkstallande direktéren och 6vriga
ledande befattningshavare far utgéras av fast 16n,
pensionsformaner och évriga formaner.

Ersattning till VD framgar av arsredovisningens not 7,
Medeltalet anstallda, personalkostnader, pensioner
och 6vrigt.

VICE VD, EKONOMICHEF/
IRFKOMMUNIKATION

FORVALTNINGSCHEF
City/Limhamn/Slottsstaden

Enligt verkstallande direktdrens anstalliningsavtal galler
en uppsagningstid om tolv manader vid uppsagning
fran bolagets sida. Om verkstallande direktéren

sager upp sig ar uppsagningstiden sex manader.
Utover 16n under uppsagningstiden har verkstallande
direktoéren vidare ratt till avgangsvederlag om sex
manadsléner vid uppsagning fran bolagets sida. Enligt
anstallningsavtalet for vice verkstallande direktéren/
ekonomichefen géaller en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Respektive anstalliningsavtal for
verkstéllande direktéren och vice verkstallande
direktéren/ekonomichefen innehaller sedvanliga
konkurrensklausuler som omfattar en period om tolv
manader efter anstallningens upphoérande.

Organisation

Bolaget befinner sig fortsatt i en expansiv fas, vilket
innebar att organisationen vaxer i takt med detta. Vid
arets slut uppgick antalet medarbetare till 59 personer,
varav 24 kvinnor.

Férvaltningsorganisationen har delats in i féljande
forvaltningsomraden med ansvariga forvaltningschefer:
»  City, Limhamn, Oxie och Slottsstaden

* Lindangen och Hermodsdal

Affarsutvecklingschefen ansvarar for nyproduktion,
utvecklingsfastigheterna Rosengard Centrum och Entré,
service management, marknads- och hallbarhetsarbetet
i foretaget. Service management-funktionen har utdkats
under aret.

Ekonomichefen ansvarar fér ekonomi, finansfunktion,
HR, kommunikation och Investor relations.
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Intern kontroll

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den
interna kontrollen av den finansiella rapporteringen.
Syftet med intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar att sakerstalla att de finansiella
rapporterna ar tillforlitiga och framtagna i enlighet med
god redovisningssed och i 6vrigt féljer tillampliga lagar
och regler. For att sékerstalla den interna kontrollen har
styrelsen utifran ett dvergripande perspektiv faststallt
policydokument, vilka revideras och fastslas arligen.
Utifran dessa ansvarar verkstallande direktéren att
utforma interna processer och instruktioner.

Styrelsen har under aret reviderat eller fastslagit féljande
policyer

«  Arbetsmiljopolicy

« Jamstalldhetspolicy

* Finanspolicy

«  Skattepolicy

* Insiderpolicy

*  Kommunikationspolicy

Ledningen har under aret reviderat eller fastslagit
féljande policyer:

« Alkohol- och drogpolicy

*  Pensionspolicy

+  Policy mot krankande sarbehandling

*  Uppférandekod for leverantérer

«  Trafiksakerhetspolicy

Dessutom har ledningen arbetat med framtagande
av upphandlingspolicy, uppférandekod for anstallda,
IT-policy, miljdpolicy med flera, vilka kommer att antas
under paféljande ar.

Den interna kontrollen avser bland annat:

*  Attestinstruktioner som féljer
organisationsstrukturen med tydlig delegering av
ansvar samt delade attestratter

«  Kontroll av nya leverantérer

« Planering, styrning och kontroll per fastighet med
kvartalsvisa rapporter av avvikelser

»  Styrelsebeslut kravs for varje viktigt beslut samt vid
forvarv och avyttringar

»  Styrelsebeslut vid undertecknande av stérre
hyresavtal

«  Styrelsebeslut vid stérre investeringar

+ En 6ppen dialog med medarbetare, vilket mojliggér
rapportering om missférhallanden inom bolaget

* Intern kommunikation med samtliga medarbetare
|6pande under aret
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Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
rékenskaper samt styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning av bolaget. Efter varje
rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberattelse
och en koncernrevisionsberattelse till arsstamman. Enligt
bolagets bolagsordning ska bolaget ha lagst en och
hogst tva revisorer med hogst tva revisorssuppleanter.
Bolagets revisor &r Mazars SET Revisionsbyra AB med
Tomas Ahlgren som huvudansvarig revisor och Anders
O Persson som ny personlig medrevisor till Tomas
Ahlgren. Under rakenskapsaret 2019 uppgick den totala
ersattningen till bolagets revisorer till cirka 2,0 Mkr varav
lagstadgade revisionsuppdrag uppgick till 1,5 Mkr.

Ovriga bolagsstyrningsdokument s&som Bolagsordning
finns tillgangliga pa bolagets webbplats.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstdmman i Fastighets Aktiebolaget Trianon
(publ), org.nr 556183-0281

Uppdrag och ansvarsfoérdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2019 pa sidorna 53-58 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfért med den inriktning och omfattning som en re-
vision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

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 férenliga med arsredovisningen och
koncernredovisningen samt &r i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Malmo den 25 mars 2020
Mazars SET Revisionsbyra AB

Anders Persson
Auktoriserad revisor

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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MATS CEDERHOLM
Fodd 1945. Styrelseordférande och styrelseledamot sedan 2010.

Oberoende till bolaget och ledning. Oberoende till huvudagare.
Utbildning: Civilekonomexamen, Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i: Anbace Invest AB, Cepesa Invest AB, Eurocorp AB, Asele
Skogar AB, Cedelma AB. Styrelseledamot i: Finans IA Fakturatjanst AB, Wallfast AB.

Tidigare befattningar: Chef Skanska Fastigheter, VD Diligentia AB och ordférande Fastighetsagarna Sverige.
Aktiedgande i bolaget: 75 626 A-aktier och 1 087 559 B-aktier, via Cedelma AB och privat.

OLOF ANDERSSON
Fodd 1965. Verkstéallande direktdr och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verkstéllande direktér i: Olof Andersson Férvaltnings
Aktiebolag. Styrelseledamot i: Copenhagen Malmé Port Aktiebolag, Malmo Citysamverkan Service AB,
Forvaltnings AB Norra Vallgatan, Anbace Invest AB. Styrelsesuppleant i: Frukthandlarn Pa Limhamn AB.

Tidigare befattningar: Styrelseordférande och VD i Sydgrént AB. Styrelseledamot i Malmo Cityfastigheter
AB,samt i P& Limhamn ekonomisk férening.

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 570 980 B-aktier, via Olof Andersson Forvaltnings AB.

JAN BARCHAN
Fodd 1946. Styrelseledamot sedan 2010.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.
Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verkstallande direktor i: Briban Invest Aktiebolag.
Styrelseordférande i: NOK9 AB. Styrelseledamot i: Studsvik AB, Net Insight AB, Trialbee AB, Anbace Invest AB,
Eurocorp AB, Skolia AB, Vastraby Energi AB.

Tidigare befattningar: Styrelseordférande i Adimo Aktiebolag , connectBlue AB, styrelseledamot i Popgiro AB,
Arcam AB (publ) samt Skanemejerier, TAT The Astonishing Tribe AB, JT Elevsupport AB. Innehavare av den
enskilda firman Barchan, Jan Thorsten Hugo.

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 585 917 B-aktier, via Briban Invest AB.

VIKTORIA BERGMAN
Fodd 1965. Styrelseledamot sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Oberoende till huvudagare.
Utbildning: Communication Executives Program, Handelshdgskolan i Stockholm. Berghs School of Communication.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Vattenfall AB. Styrelseordférande i Galber AB, WaterAid Sverige.
Styrelsesuppleant i Fastighets AB Notskrikan.

Tidigare befattningar: Kommunikations- och hallbarhetsdirektér och medlem av koncernledningen E.ON Nordic.
Kommunikationsdirektér och medlem av koncernledningen Trelleborgkoncernen. Olika befattningar i Falcon Bryggerier/
Unilever samt Cerealiakoncernen.

Aktiedgande i bolaget: 2 600 B-aktier.

Aktieinnehaven galler per mars 2020.
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BORIS LENNERHOV
Fodd 1955. Styrelseledamot sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Oberoende till huvudagare.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i: Casmé AB, Falkenbergs Stadshus AB,
Vesterhavsgruppen AB, HLM frukt & gront AB. Styrelseledamot i: Gekas AB, Boris L Konsult AB, Ideella
foreningen Hallands Travsallskap. Verkstallande direktor i Gekas AB

Tidigare befattningar: Styrelseordférande Gekas AB och andra uppdrag i koncernen.

Aktiedgande i bolaget: 27 500 B-aktier privat och via bolag.

ELIN THOTT
Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Oberoende till huvudagare.
Utbildning: Jur. kand., Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och delagare i: Advokatbyran Sigeman & Co AB.
Styrelseledamot i: FPTK Arena AB, Ideella féreningen Fair Play Tennisklubb.

Tidigare befattningar: Inga.

Aktiedgande i bolaget: Inget.

SOFIE KARLSRYD
Fodd 1986. Styrelsesuppleant sedan 2010.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.
Utbildning: Kandidatexamen i Folkhalsovetenskap, Malmd universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i: Olof Andersson Férvaltnings Aktiebolag, Fastighetschef pa
Wihlborgs Fastigheter AB.

Tidigare befattningar: Styrelseledamot i Eurocorp AB samt styrelsesuppleant i NJF Fastigheter AB.
Aktiedgande i bolaget: 8 983 B-aktier.

EBBA LEIJONHUFVUD
Fodd 1979. Styrelsesuppleant sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

Utbildning: Bachelor of Science, Ecole Hoteliére de Lausanne, Schweiz. Postgraduate, digital marknadsféring,
Institute of Direct and Digital Marketing, London, Storbritannien.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i: Briban Invest Aktiebolag. Driver hotell- och
uthyrningsverksamhet i Schweiz.

Tidigare befattningar: Inga.
Aktiedgande i bolaget: Inget.

Aktieinnehaven galler per mars 2020.
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OLOF ANDERSSON
Fodd 1965. Verkstallande direktér sedan 2010 och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verkstallande direktér i: Olof Andersson Férvaltnings
Aktiebolag. Styrelseledamot i: Copenhagen Malmé Port Aktiebolag, Malmé Citysamverkan Service AB,
Forvaltnings AB Norra Vallgatan, Anbace Invest AB, Pa Limhamn ekonomisk férening. Styrelsesuppleant i:
Frukthandlarn P& Limhamn AB.

Tidigare befattningar: Styrelseordférande och VD Sydgrént AB, Styrelseledamot i Malmé Cityfastigheter AB
samt i Pa Limhamn ekonomisk férening.

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 570 980 B-aktier, via Olof Andersson Férvaltnings AB.

MARI-LOUISE HEDBYS
Fodd 1964. Ekonomichef sedan 2012. Vice VD sedan 2015.

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Mahema Invest AB.
Mari-Louise Hedbys innehar aven ett flertal uppdrag inom Trianonkoncernen.

Tidigare befattningar: Business Controller Finnlines samt 6vriga ekonomichefsuppdrag.
Aktiedgande i bolaget: 19 000 B-aktier.

Optioner: 40 000 stycken.

Konvertibler: 1 250 000 kronor.

ANNA HEIDE

Fodd 1970. Affarsutvecklingschef sedan 2017. Ansvarig for CSR, marknad, uthyrning,
Entré samt Rosengard Centrum.

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

Tidigare befattningar: Olika befattningar inom MKB Fastighets AB, den senaste som CSR chef.
Aktiedgande i bolaget: 15 605 B-aktier.

Optioner: 10 000 stycken.

Konvertibler: 1 000 000 kronor.

LARS AKEWALL

Fodd 1963. Forvaltningschef sedan 2013. Ansvarig for City, Limhamn, Oxie och Slottsstaden.
Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

Tidigare befattningar: VD Eurocorp AB och Forvaltningschef MKB Fastighets AB.
Aktiedgande i bolaget: 100 000 B-aktier.

Konvertibler: 1 500 000 kronor.

GERT TERNSTROM

Fodd 1962. Férvaltningschef sedan 2019. Ansvarig for Hermodsdal.

Utbildning: 4 ar byggtekniskt gymnasium

Tidigare befattningar: Marknadsomradeschef Kungsleden Fastighets AB, Malmo
Aktiedgande i bolaget: Inget.

Konvertibler: 500 000 kronor.
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Verksamheten

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som
ager, forvaltar, forvarvar, utvecklar och bygger bade
bostader och kommersiella lokaler i Malmé med
omnejd. Bolaget verkar for ett hallbart boende samt

ett socialt ansvarstagande och fastigheterna aterfinns

i centrala Malm@, Limhamn, Lindangen, Hermodsdal,
Oxie samt Rosengard. Fastighetsinnehavet bestar av 72
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 341 196
kvm exklusive garage och fastigheter redovisade som
intressebolag. Av det totala fastighetsvardet utgor 75
procent bostader och samhallsfastigheter och

25 procent handel och kontor. Totalt har Trianon 3 163
lagenheter och cirka 350 lokaler. De kommersiella
lokalerna finns mestadels i centrala Malmd, Limhamn
samt Rosengard och bestar av kontorslokaler i anrika
sekelskiftesfastigheter i city samt handel i city, Limhamn
och Rosengard. Bostédderna befinner sig bade i city,

| TRIANON ARSREDOVISNING 2019

Limhamn, Lindangen, Hermodsdal och Oxie. Per den 31
december 2019 uppgick marknadsvardet pa bolagets
fastighetsbestand till 7 958,4 Mkr (5 904,9).

Sedan den 21 juni 2017 &r Trianons B-aktier noterade pa
Nasdaq First North Premier, numera Nasdaq First North
Premier Growth Market med kortnamn TRIAN B.

Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke
sakerstalld foretagsobligation, vilken noterades den

6 april pa Nasdaq Stockholm. Under andra kvartalet
2019 emitterades en hallbar hybridobligation, med bade
gront och socialt ramverk, som noterades pa Nasdaqg
Stockholm den 17 maj 2019.

Bolagets finansiella mal ar féljande:

« Attt 6ka férvaltningsresultatet med 12 procent
arligen.

» Den genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital ska som lagst uppga till 12 procent éver en
konjunkturcykel. Detta for att sakerstalla att bolagets
tillvaxtmal nas med fortsatt god Ibnsamhet.

* Belaningsgraden ska som hogst uppga till
60 procent av fastighetsvardet. Vid genomférandet
av vardeskapande forvarv eller projekt kan
belaningsgraden tillfalligt tillatas 6verskrida
60 procent.

* Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till
1,5 ganger i férhallande till finansiella kostnader
inklusive rantekostnader fér derivat.

» Fastighetsportféljen ska langsiktigt besta av
80 procent bostads- och samhallsfastigheter.

For rakenskapsaret 2019 6kade forvaltningsresultatet
med 35,6 procent (12,2). Avkastningen pa eget kapital
uppgick till 12,7 procent (13,6), belaningsgraden till
55,1 procent (56,6) samt rantetackningsgraden till 2,6
ganger (2,4). Fastighetsportféljen bestod vid arets
utgang av 75 procent bostads- och samhallsfastigheter.



Réntetdckningsgrad, ggr
pa eget kapital, %

Genomsnittlig avkastning
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Koncernen bestod, per bokslutsdagen, av 67 helagda
bolag, 5 delagda bolag samt 2 intressebolag.
Moderbolaget &ger 7 fastigheter och 6vriga 65
fastigheter ags via dotterbolag.

Moderbolag

Moderbolaget redovisade en nettoomsattning om
60,4 Mkr (50,4). Moderbolaget ager 7 fastigheter och
hyresintakter fran dessa utgoér 98 procent (96) av de
totala intakterna. Resultatet efter skatt uppgick till
58,0 Mkr (6,8). Likvida medel uppgick till 170,0 Mkr
(25,6) och det egna kapitalet till 1 212,7 Mkr (611,8).

Organisation

Trianons organisation bestar av koncernévergripande
funktioner anstallda i moderbolaget samt
forvaltningsorganisation och administrativ personal
anstallda i sammanlagt tva olika bolag inom koncernen.

Forvaltningsorganisationen ar férdelad pa lokala
forvaltningskontor pa Lindangen, Hermodsdal

Limhamn, Rosengard, Entré samt i city. Férvaltning

sker med egenanstalld personal sasom till exempel
fastighetsférvaltare, fastighetstekniker, fastighetsskotare
och bovardar. Trianon rekryterar utifran de egna
bostadsomradena och 16 av 59 anstallda ar boende

i de egna fastigheterna. Vid storre fastighetsforvarv
kompletteras den egna organisationen med kdpta
forvaltningstjanster lokalt. Tjanster for projektledning képs
in vid stérre ombyggnadsprojekt och nybyggnadsprojekt.

Centrala funktioner sa som uthyrning, kundservice,
administration, ekonomi och finans utfors fran

Trianons huvudkontor i centrala Malmé fér samtliga
koncernbolag. Trianon hade totalt 59 (46) genomsnittligt
antal anstéallda under rakenskapsaret, varav 24 kvinnor
(22) och 35 méan (24).

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand finns i Malmé och bestar
av bostader, kontor, handel och samhallsfastigheter.
Fastigheterna finns i omradena City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal, Rosengard och
Oxie. Fastighetsinnehavet bestar av 72 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 341 196 kvm exklusive
garage och fastigheter redovisade som intressebolag.
Trianon har vid rékenskapsarets utgang 3 163 stycken
lagenheter samt cirka 350 lokaler. Det totala hyresvardet
uppgick till 557,8 Mkr (437,9) samt den ekonomiska
uthyrningsgraden till 93,5 procent (89,2) vid periodens
utgang. Den ekonomiska uthyrningsgraden har 6kat pa
grund av 6kad uthyrning och minskade rabatter.

Per den 31 december 2019 uppgick marknadsvardet
pa fastighetsbestandet till 7 958,4 Mkr (5 904,9).

Andel per kategori i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde per den 31 december 2019 uppgick {ill
féljande; bostader 64 procent (61), handel 19 procent
(23), kontor 6 procent (8), samhall 11 procent (8).
Andelen bostéader har okat till féljd av forvarv av
bostadsfastigheter under rakenskapsaret.
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Fastighetsvarde per segment

............ 64% (61)
. 19% (23)

..... 6% (8)
................ 11% (8)

Under 2019 uppgick hyresforlusterna (konstaterade
och befarade) till 0,4 procent (0,3) av de totala
hyresintakterna.
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Fastighetsvarde per omrade

B City oo 32% (41)
B Limhamn/Slottsstaden...... 18% (15)
Lindangen/Hermodsdal/
OXI€ ot 41% (34)
Rosengard........ccccovvevenne 9% (10)

Finansiering och finansiell stéllning

Trianons verksamhet att &ga, forvalta, utveckla

och bygga fastigheter, finansieras med bade eget
kapital och externa Ian. Genom en val diversifierad
fastighetsportfolj med starka kassafléden och med
hog andel bostader, sakerstalls en god kapitaltillgang.
Under perioden har Trianon emitterat en hallbar
hybridobligation om 400 Mkr, som noterats pa Nasdaq
Stockholm. Hybridobligationen bokférs som eget
kapital. En nyemission har gjorts i november 2019 om
2,1 miljoner nya aktier, vilket 6kat det egna kapitalet med
210 Mkr fore transaktionskostnader.

Det egna kapitalet uppgick till 2 916,8 Mkr (2 064,3),
varav 2 830,9 Mkr (1 978,4) var hanforligt till moder-
bolagets aktieagare. Det egna kapitalet hanforligt till
moderbolagets aktieagare 6kade med arets totalresultat
om 309,6 Mkr (255,8), nyemission 204,4 Mkr (-0,2) samt
minskade med utdelning till Trianons aktieagare om
-39,5 Mkr (-34,4). Emission av hallbar hybridobligation
om 400 Mkr 6kade det egna kapitalet med 392,2 Mkr
efter transaktionskostnader. Utdelning pa hybrid-
obligationen minskade det egna kapitalet med

14,2 Mkr under rakenskapsaret. Soliditeten uppgick till
34,6 procent (34,2) vid periodens slut.



Bolagets rantebarande nettoskulder uppgick per

31 december 2019 till 4 387,3 Mkr (3 342,9), varav
agarlan uppgick till 26,8 Mkr (21,2) samt konvertibellan
till 11,4 Mkr (0,0). Belaningsgraden uppgick till 55,1
procent (56,6). Den genomsnittliga kapitalbindningen
uppgick till cirka 1 ar (1) vid periodens slut. Avtal

har tecknats om refinansiering av laneskuld om

1 280 Mkr som forfaller under forsta kvartalet 2020.
Trianon arbetar med kapitalbindning pa olika loptider i
enlighet med Trianons finanspolicy. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden vid periodens utgang uppgick
till cirka 1 ar (1). Malsattningen, enligt Trianons finans-
policy, &r att koncernens kapitalbindning ska uppga till
2,5 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar.

Réntesakring for att begransa ranterisk sker genom
ranteswapar och vid periodens utgang var 2 060 Mkr

(1 560) sakrat genom ranteswapar, vilket motsvarar
cirka 46 procent av total réntebérande skuld om

4 526,8 Mkr (3 346,6). Den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick till cirka 3,3 ar (3,7). Den
genomsnittliga rantan under 2019 uppgick till 2,4
procent (2,6) inklusive swaprantor. Malsattningen, enligt
Trianons finanspolicy, ar att koncernens rantebindning
ska uppga till 3 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar.

Under andra kvartalet 2019 emitterades ett subordinerat
efterstallt hallbart obligationslan om 400 Mkr under ett
ramverk om 500 Mkr pa den nordiska féretagsobliga-
tionsmarknaden. Emissionsdatum var den 17 april 2019.
Obligationerna noterades pa Nasdaqg Stockholm Sus-
tainable Bond List den 17 maj 2019. Obligationsemis-

Kapitalstruktur

\}

Il Eget kapital.........ccccoee. 34%

I Minoritetens kapital ..........
Banklan ................
Obligationslan..
Derivat.............

Il Latent skatt......
Leasingskuld ...
Ovriga skulder ................... 2%
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sionen mottes av en stor efterfragan och blev vasentligt
Overtecknad framforallt av institutionella investerare.
Hybridobligationen som har evig l6ptid, I6per med en
initial rorlig ranta om Stibor 3m + 7,0 procent. Hybrido-
bligationen har bokférts som eget kapital minskat med
transaktionskostnader.

Emissionslikviden fran hybridobligationen kommer att
anvandas i enlighet med Bolagets hallbara ramverk,
med inriktning pa social hallbarhet, daterat 31 mars
2019. Likviden har aven anvants till delfinansiering

av férvarv av 781 lagenheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 900 Mkr belagna pa Hermodsdal
och AImhoég i Malmd som tilltraddes den 30 april 2019.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapitalet uppgick till 151,4 Mkr
(101,0). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med totalt -1 168,9 Mkr (-716,7). Arets
forvarv av fastigheter, nybyggnadsprojekt samt
investeringar i befintliga fastigheter har uppgatt

till -281,2 Mkr (-244,4). Detta har finansierats med
149,2 Mkr (151,7) fran den I6pande verksamheten samt
en nettoupplaning om 627,0 Mkr (585,6). Nyemissionen
under rakenskapsaret har paverkat kassaflodet positivt
med 204,4 Mkr (-0,3) samt hybridobligationsemission
med 378,0 Mkr (0,0). Utdelning till bolagets aktieagare
och minoriteter minskade kassaflodet med -42,0 Mkr
(-34,4). Totalt uppgick arets kassaflode till 147,7 Mkr
(-14,1). Likvida medel vid periodens utgang uppgick ill
177,7 Mkr (30,0).

Rantebarande skulder

B Banklan ...
Obligationslan....
Byggnadskreditiv......... 3%
Agarlan

Il Konvertibellan.............. 0%
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Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 307,1 Mkr (267,0),
varav 309,6 Mkr (255,8) hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, motsvarande ett resultat per aktie

om 8,96 kronor (7,44). Resultatet har paverkats

av vardeforandringar forvaltningsfastigheter om

292,3 Mkr (211,5) samt vardeférandringar derivat om
-81,9 Mkr (-40,4). Av detta avser -27,4 Mkr (-29,1)
rantor kopplade till underliggande rantederivat. Skatt
pa periodens resultat uppgick till -80,5 Mkr (-39,7)
och hanfor sig till latent skatt pa vardeférandringar

av forvaltningsfastigheter -93,1 Mkr (-50,0), varde-
forandringar av derivatinstrument 11,2 Mkr (2,5), skatt
avseende obeskattade reserver i dotterbolag -1,2 (0,0)
samt férandring av uppskjuten skattefordran 4,9 Mkr
(7,8). Aktuell skatt uppgick till -2,3 Mkr (0,0).

Hyresintakterna tkade med 30 procent och uppgick
till 446,4 Mkr (344,5). Okningen hanfér sig framst till
forvarvade fastigheter men ocksa till uthyrningar och
minskade rabatter. Hyresvardet per 31 december
2019 uppgick till 557,8 Mkr (437,9). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (89).
Nettouthyrningen for lokaler uppgick for perioden till
20,5 Mkr (14,2) pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna uppgick till -167,6 Mkr (-135,5).
Okningen beror framst pa férvarvade fastigheter. Drifts-
kostnaderna belastas av sedvanlig sdsongsvariation
avseende uppvarmningskostnader, som belastar med
storst paverkan under forsta och sista kvartalet och lagst
under tredje kvartalet.

Renoveringsarbeten av lagenheter har fortskridit och
107 (103) lagenheter har renoverats under aret.
Driftsdverskottet 6kade med 34 procent och uppgick
till 285,5 Mkr (212,6). Overskottsgraden uppgick till
64,0 procent (61,7).

Arets forvaltningsresultat 6kade med 36 procent

(12) till 177,3 Mkr (130,8), varav férvaltningsresultat
fran andelar i intresseféretag uppgick till -0,3 Mkr

(1,1). Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i
intresseféretag uppgick till 177,2 Mkr (135,6). Okningen
beror framst pa férvarv av fastigheter samt 6kad
uthyrningsgrad.
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Central administration uppgick till -35,8 Mkr (-34,1).
Organisationen har utdkats i samband med férvarv

av fastigheter framst pa Hermodsdal och Almhég och
totalt antal anstallda uppgick till 59 (50) varav 25 (22)
tjansteman vid arets utgang. Central administration har
belastats med engangskostnader avseende kundférluster
om totalt 1,8 Mkr.

Hallbarhet

Hallbarhet ar en sjalvklar utgangspunkt i Trianons
affarsverksamhet. Grundtanken ar att kombinera
vinstdrivande verksamhet med haéllbara fastigheter och
hallbart boende for att kunna skapa varde for bade
kunder och samhaélle. | kombination med langsiktig,
trygg och god avkastning for bolagets agare ar detta en
affarsmodell som leder till fértroende, positiv samhalls-
utveckling och uppfyllande av flera av malen i Agenda
2030 samtidigt som det starker [IGnsamhet och tillvaxt.

Social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet ses som
viktiga framgangsfaktorer och en del av det ansvar
som Trianon har som fastighetsagare och hyresvard.
Att arbeta aktivt och malmedvetet med hallbarhet
bidrar bade till minskade affarsrisker och 6kade
affarsmajligheter, och bolaget arbetar darfér malstyrt,
systematiskt och langsiktigt med hallbar utveckling i
hela organisationen.

Trianon har alltid drivits av engagemang och
nytankande och satsningar pa social hallbarhet

har kommit att ligga i hjartat av verksamheten.

Genom en affarsmodell som bygger pa férvaltning,
jobbskapande, trygghetsskapande och satsningar pa
barn och ungdomar ar Trianon drivande i fragor som
ror social samhallsutveckling. Det har visat sig vara en
framgangsrik modell som bidrar till minskat utanférskap
och 6kad framtidstro i utsatta omraden samtidigt som
det langsiktigt gynnar ekonomisk tillvaxt, bade for
bolaget och samhallet i stort.

Under rékenskapsaret har Trianon emitterat den

forsta hallbara hybridobligationen pa den nordiska
kapitalmarknaden. Ett hallbart ramverk som inkluderar
bade sociala och gréna mal kopplar ihop Trianons hallbar-
hetsarbete med en ny finansieringsform fér bolaget.

Affarsutvecklingschefen ar ansvarig for Trianons
overgripande hallbarhetsarbete och funktionen ingar
sedan 2017 i Trianons ledningsgrupp.



Under 2019 intensifierades arbetet med Trianons
hallbarhetsarbete, och for att sakerstalla att bolaget
nar bade sina egna héllbarhetsambitioner och andra
intressenters forvantningar pa ett effektivt satt har
bolagets nuvarande hallbarhetsarbete genomlysts
och utvarderats. For mer information om Trianons
hallbarhetsarbetet hanvisas till Hallbarhetsrapporten
2019 pa sidorna 28-41.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

och efter dess utgang

Nya finansiella mal

Da det tidigare finansiella méalet om en férdubbling

av fastighetsvardet uppnaddes i fortid under forsta

kvartalet 2019 antog Trianon nya finansiella mal:

+  Oka forvaltningsresultatet med 12 procent arligen.

+ Ha en genomsnittlig arlig avkastning pa eget
kapital som lagst ska uppga till 12 procent éver en
konjunkturcykel.

* Haen belaningsgrad som hogst ska uppga till 60
procent av fastighetsvardet (oférandrat).

* Ha en rantetackningsgrad som lagst ska uppga
till 1,5 ganger i forhallande till finansiella kostnader
inklusive rantekostnader for derivat (oférandrat).

+ Att fastighetsportféljien langsiktigt ska besta av 80
procent bostader och samhéllsfastigheter.

Hybridobligationsemission

Under andra kvartalet 2019 emitterades ett subordinerat
efterstallt hallbart obligationslan om 400 Mkr under
ett ramverk om 500 Mkr pa den nordiska foretags-
obligationsmarknaden. Emissionsdatum var den 17
april 2019. Obligationerna noterades pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bond List den 17 maj 2019.
Hybridobligationen, som har evig I6ptid, I6per med
en initial rorlig ranta om Stibor 3m + 7,0 procent.
Hybridobligationen har bokférts som eget kapital
minskat med transaktionskostnader.

Nyemission

Trianon gjorde, den 27 november 2019, en

nyemission av 2,1 miljoner aktier av serie B i enlighet
med bemyndigande fran arsstamma. Emissionen
genomfoérdes till kursen 100 kronor per aktie och
motsvarade en premie om 2 procent jamfért med
stangningskursen samma dag. Bolaget tillférdes genom
emissionen 210 Mkr fére transaktionskostnader.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Personalkonvertibler

Incitamentsprogram till personalen i form av
konvertibellan tecknades under 2019 till ett belopp om
11,4 Mkr, i enlighet med beslut pa bolagets arsstamma
den 7 maj 2019. Cirka en tredjedel av de anstéllda
deltog i programmet. Konverteringskursen uppgar till
78 kronor. Vid full konvertering innebar det att 146 153
nya B-aktier tillkommer och att bolagets aktiekapital 6kar
med 365 382,50 kronor, vilket motsvarar en utspadning
pa cirka 0,4 procent av kapitalet och cirka 0,3 procent
av rosterna. Konvertibellanet 16per pa tre ar till en ranta
om 2,25 procent och konvertering sker i slutet av 2022.

Listbyte

Trianons styrelse fattade beslut om att ansdéka om
listbyte fran Nasdaq First North Premier Growth Market
till Nasdaqg Stockholm. Listbyte beraknas ske under 2020
forutsatt att ansdékan godkanns av Nasdaq Stockholm.

Stiftelsen Momentum Malmo

Trianon startade under fjiarde kvartalet 2019 en
allméannyttig stiftelse tillsammans med fyra av de fem
storsta aktiedgarna och MKB. Stiftelsen Momentum
Malmo ska investera och stddja verksamheter for 6kad
trygghet och social hallbarhet i Malmo framst riktat mot
barn och ungdomar. Av totalt 42 Mkr som investeras
kommer 9 Mkr fran Trianon samt 12 Mkr fran Trianons fyra
rostmassigt storsta &gare.

Forvarv och forsaljningar

Tilltrade av tva bostadsfastigheter, Docenten 4 och
Docenten 8, pa Hermodsdal under férsta kvartalet
2019. Fastigheterna omfattar 105 lagenheter, 7 800 kvm
och har ett totalt fastighetsvarde om 123 Mkr.

Férvarv och tilltrade av 11 bostadsfastigheter pa
Hermodsdal och Aimhég om 781 lagenheter och

ett mindre antal kommersiella lokaler under andra
kvartalet 2019. Forvarvet ar Trianons storsta och har ett
fastighetsvarde om 900 Mkr samt en uthyrningsbar yta
om cirka 53 300 kvm.

Forvarv och tilltrade av Multihuset pa Limhamn
(fastigheterna Bryggan 1 och Bryggan 2) under fjarde
kvartalet 2019. Fastighetsvardet uppgick till 425 Mkr och
fastigheterna omfattar cirka 19 800 kvm uthyrningsbar
yta varav cirka halften bestar av ett parkeringshus.
Fastigheterna blir ett servicenav fér omradet med
vardcentral, barnavardscentral, livsmedelsbutik,
parkering, apotek och forskola. Multihuset bestar aven
av ett trettiotal lagenheter samt verksamhetslokaler.
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Forvarv och tilltrade av fastigheterna Bojen 1 och
Fendern 1 under fjarde kvartalet 2019. Fastigheterna ar
tva projektfastigheter i direkt anslutning till Multihuset
pa Limhamn dar nagra av Limhamns Cementfabriks
gamla silos ar belagna. Den nya detaljplanen medger
en potential om byggnation om upp till 15 000 kvm BTA
bostader och centrumfunktioner.

Under fjarde kvartalet 2019 tecknades avtal om férsaljning
av en projektfastighet med ungdomsbostader pa Sorgenfri.
Overenskommet fastighetsvarde var 435 Mkr och tilltrade
beraknas till 2023 da fastigheten ar fardigstalld.

Under januari 2020 har férvarv och tilltrade skett av
bostadsfastigheten Lektorn 5 pa Nydala. Fastigheten
omfattar cirka 2 700 kvm fordelat pa 44 lagenheter och
med ett fastighetsvarde pa 33 Mkr.

Under februari 2020 har férvarv och tilltrade skett av
fastigheterna Siljan 22 pa Limhamn och Noétskrikan 18 i
centrala Malmo. Fastigheterna omfattar totalt 7 735 kvm
fordelat pa 48 lagenheter och ett mindre antal lokaler
och med ett fastighetsvarde pa 318 Mkr. Fastigheten pa
Limhamn ar bel&gen i nara anslutning till Trianons 6évriga
fastigheter och inrymmer férutom bostader ocksa ICA
Kvantum Malmborgs Limhamn.

Projekt

Nybyggnation av 144 lagenheter pa fastigheterna
Lerteglet 1 och Murteglet 1, vid Oxie station paboérjades
varen 2018. Nyproduktionen omfattar cirka 6 400 kvm.
Lerteglet 1 fardigstalldes i januari 2020 med inflyttning
av 71 lagenheter. Murteglet 1 med 73 lagenheter
beraknas fardigstallas andra kvartalet 2020.

Detaljplan fér nybyggnation av bostader och lokaler pa
fastigheten Landshévdingen 1, Rosengard Centrum
forvantas vinna laga kraft under hésten 2020. Forsta
etappen omfattar cirka 80 lagenheter om 12 000 kvm
BTA och befinner sig pa sydostra delen av fastigheten.

Nybyggnation i Hyllie "Séder om badhuset” med
temat "Social hallbarhet” férvantas ha byggstart under
senhosten 2020. Fastigheten kommer att omfatta 72
lagenheter och 4 620 kvm BOA/LOA.
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Trianon tilldelades under 2017 en markanvisning i omradet
Sege Park i Malmé om cirka 6 600 kvm BTA, vilket medger
nyproduktion av cirka 80 lagenheter. | Sege Park planeras
en hallbar stadsdel med innovativa lésningar fér bade
fornybar energi, delnings- och cirkularekonomi. Tilltréade till
mark kommer att ske varen 2021.

| kvarteret Smedjan belaget i Sorgenfri i 6stra Malmo
planeras sma lagenheter riktade till unga vuxna under
29 ar. | forsta etappen byggs cirka 200 lagenheter och
i etapp tva cirka 250 lagenheter. Den nya detaljplanen
forvantas vinna laga kraft under varen 2020. Total yta
BOA/LOA &r 17 000 kvm.

Uthyrning kommersiella lokaler

Den ekonomiska uthyrningsgraden 6kade och uppgick
till 93,5 procent (89,2). Uthyrning av kommersiella
lokaler har fortsatt varit i fokus. Ett antal bade

stérre och mindre hyresavtal har tecknats under
rakenskapsaret samt aven efter rakenskapsarets
utgang. Uthyrningsgraden i Entréfastigheterna vid
tilltradet 2017 uppgick till 48 procent och efter de
kontrakt som tecknats har den 6kat till cirka 80 procent.
Nettouthyrningen for 2019 uppgick till 20,5 Mkr (14,2).
Nedan foljer de viktigaste i korthet.

Hyresavtal om 15 ar med ny livsmedelsaktor pa
Rosengard Centrum. Butiken 6ppnade under varen 2019.

Flertal uthyrningar pa Entré till olika restaurang-
verksamheter och en storre eventlokal.

Risker och riskhantering

Trianons verksamhet ar forknippad med olika typer av
risker som kan paverka Trianons resultat, kassaflode
och finansiella stallning. Genom att belysa riskerna kan
Trianon pa olika satt begransa dem genom ett aktivt
strategiarbete och olika typer av rutiner i verksamheten.

Som en del i styrelsens arbete att sakerstalla god
internkontroll genomférde Trianons ledningsgrupp en
koncernévergripande riskanalys i borjan av 2020. De
huvudsakliga riskerna ar indelade i fyra kategorier,
strategiska risker, operationella risker, legala risker samt
finansiella risker.

Nedan beskrivs de viktigaste riskerna och
osakerhetsfaktorerna for Trianons verksamhet.



STRATEGISKA RISKER
Strategiska risker innefattar risker som kan hindra
Trianon fran att uppna bolagets vision och mal.

Miljorisker

Beskrivning av risk

Saval uppférandet av byggnader som den verksamhet
som darefter bedrivs pa fastigheten paverkar miljon.
Féretag som bedriver fastighetsforvaltning ar darfoér
foremal for miljo-, halso- och sakerhetslagar och regel-
verk som relaterar till férvary, agande och férvaltning av
fastigheter. Det finns risk att bolaget kan bli ansvarigt for
sanering av féroreningar pa befintliga eller i framtiden
forvarvade fastigheter, oavsett om bolaget sjalvt orsakat
fororeningen eller gj. Risk finns aven for att olika typer
av extremvader som till exempel dversvamningar kan
drabba fastigheterna.

Exponering

Miljériskerna i Trianons verksamhet bestar framst i risken
att féroreningar och giftiga @mnen patraffas pa fastig-
heter och i byggnader. | den del av fastighetsportféljen
som harror sig fran 1960 till 1970-talet finns risk for att
miljogifter kan patraffas och komma att stélla krav pa
olika typer av utredningar. | dagslaget finns ingen kan-
nedom om nagra vasentliga miljokrav som skulle kunna
stéllas mot Trianon.

Hantering

Infor férvarv gor Trianon noggranna analyser av
fastigheterna i samrad med extern teknisk kompetens
for att minimera riskerna for miljopaverkan. Ett fullgott
forsakringsskydd for fastighetsportféljen syftar till att
minimera riskerna for att tacka eventuella skador vid till
exempel extremvader.

OPERATIONELLA RISKER
Operationella risker ar sddana som ar relaterade till
effektivitet och hantering av resurser i bolaget.

Forandrade hyresintékter, hyresutveckling och
hyressattning

Beskrivning av risk

Trianons intakter bestar till stérsta del av hyresintakter
som paverkas av fastigheternas och lokalernas
uthyrningsgrad, hyresnivan samt att hyresgasterna
klarar av att uppfylla sina betalningsforpliktelser enligt
avtalen. En férsamring kan paverka koncernens resultat,
kassafldden samt fastighetsvarden.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Skillnaden mellan hyressattningen for lokaler och
bostader ar stor. Hyresutvecklingen fér kommersiella
lokaler ar konjunkturberoende och paverkas framst

av faktorer som efterfragan, typ av lokal, utformning,
standard och lage. Hyressattningen for bostader

ar till viss del lagreglerad i form av det sa kallade
bruksvardessystemet. Bruksvardessystemet innebar att
hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som
bestamts i kollektiva férhandlingar fér bostader med
motsvarande lage och standard. | Malma tillampas den
sa kallade Malmomodellen som har framférhandlats
mellan Hyresgastféreningen region sédra Skéne

och MKB Fasighets AB (MKB). Malmémodellen ger
lagenhetens standard och lage storre betydelse &n vad
som annars ar brukligt.

Exponering

Trianon bed®mer att risk for 1agre hyresintakter hanforligt
till bostader ar lag da det rader en stor bostadsbrist i
Malmé. Risken for lagre hyresintakter i lokalbestandet

ar hogre an i bostadsbestandet men begransas genom
den struktur av lokalkontrakt som finns i portféljen samt
lokalernas geografiska lage.

Under 2019 kom cirka 44 procent av Trianons intakter
fran kommersiella fastigheter och cirka 56 procent fran
bostadsfastigheter. Trianon beddmer att risk for lagre
hyresintakter hanforligt till bostader ar lag da det rader
en stor bostadsbrist i Malmé. Uthyrningsgraden for
bostader i Trianons bestand uppagick till 99 procent vid
utgangen av 2019. Vakanser hanfor sig till omflyttnings-
vakanser samt renoveringar vid omflyttningar.

Den 31 december 2019 svarade Trianons tio storsta
kommersiella hyresgaster for cirka 51 procent

av Trianons kontrakterade intakter pa arsbasis

for kommersiella lokaler. Malmé stad ar Trianons
stérsta hyresgast och svarade for 11 procent av de
kontrakterade intakterna. Trianon beddmer att risken
for lagre hyresintakter i lokalbestandet ar hogre an i
bostadsbestandet men begransas genom den struktur
av lokalkontrakt som finns i portfoljen samt lokalernas
geografiska lage. Genomsnittlig aterstadende hyrestid
till forfall viktat efter avtalade hyresintakter (WAULT) for
lokalhyreskontrakt uppgick till 5,6 ar. | nedanstaende
tabell visas avtalstidens slut for lokalhyreskontrakt.
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KONTRAKTSVARDE MKR ANDEL
Ar 2020 11,8 5%
Ar 2021 34,1 15%
Ar 2022 424 19%
Ar 2023 38,2 17%
Ar 2024 16,4 %
Ar >2024 82,4 37%
Summa 225,3 100%
Hantering

Bostadsbristen i Malmé ar fortsatt hog och det finns en stor
efterfragan pa bostader. Av Trianons 3 163 bostader ligger
80 procent pa en genomsnittlig hyra under 1 500 kronor
per kvm och ar. Da Malmé har en lagre genomsnittsinkomst
an landet som helhet samt en ung befolkning kommer
efterfragan pa prisvarda bostader att vara fortsatt god
framover. Trianon arbetar aktivt med sina bostadsomraden,
bland annat genom lokalkontor och jobbskapande for att
Oka trivseln och stabiliteten i omradena.

Den storsta lokalvakansen avser de under 2017
forvarvade fastigheterna Uno 5 och Rolf 6 — Entré-
fastigheterna, som vid forvarvet hade uthyrningsgraden
48 procent. Vid arets utgang 2019 har uthyrnings-
graden forbattrats till 80 procent. | ¢vrigt lokalbestand ar
vakanserna laga samt fastigheternas lage och stan-
darder (nyrenoverade lokaler i gamla sekelskiftesfastig-
heter) har borgat fér en hég uthyrningsgrad. Genom
forvarvet av Multihuset i slutet av 2019, har vakanser
Okat nagot i segmentet samhall.

Forandrade driftskostnader och underhallskostnader
Beskrivning av risk

Férandrade drifts- och underhallskostnader kan ge

en negativ effekt pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan leda till vasentligt tkade
underhallskostnader. Trianons driftskostnader utgors
huvudsakligen av kostnader fér varme och el,
renhallning och vatten. Varmekostnader ar féremal for
sasongsvariationer och kostnaderna stiger under vintern.

Till foljd av bestammelser i hyresavtal och regulatoriska
krav ar Trianon skyldigt att uppratthalla byggnadernas
och bostadernas standard. Underhallsutgifter
kostnadsfors i den utstrackning de utgér reparationer
och underhall for att uppratthalla den ursprungliga
standarden pa fastigheten. Andra utgifter av
underhallskaraktar aktiveras i balansrakningen till den
del atgarderna anses hoja fastigheternas varde.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2019

Exponering

Flera varor och tjanster for drift av fastigheterna kan
endast kdépas fran en eller ett fatal aktorer, vilket kan
medfora att Trianon tvingas acceptera de radande
prisnivaerna i brist pa alternativ. | den man eventuella
kostnadshojningar inte kan kompenseras fér genom
motsvarande hyresokningar kan det komma att fa en
negativ effekt pa bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

En stor del av Trianons kostnader ar hanférliga till
underhallskostnader och under rakenskapsaret 2019
uppgick sadana kostnader till 22 procent av de totala
fastighetskostnaderna. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan leda till vasentligt 6kade under-
hallskostnader.

Hantering

Trianon arbetar med en aktiv forvaltning av fastigheterna
och utvarderar standigt forbattringar for att 6ka
intékterna och minska driftskostnader samt utvarderar
energieffektiviseringar. Vid upphandlingar efterstravas
centrala avtal for att halla nere fastighetskostnaderna.

Underhallsplaner 6ver fem ar syftar till att minska risken
for oférutsedda och omfattande renoveringsbehov.

Risker relaterade till Trianons projektutveckling
Beskrivning av risk

En del av Trianons verksamhet bestar dels av nybygg-
nation, dels av att anpassa det befintliga fastighets-
bestandet efter hyresgasternas énskemal genom om-
och tillbyggnationer och hyresgastanpassningar. Storre
fastighetsanpassande projekt ar forknippade med
kostsamma investeringar och det kan inte garanteras att
kostnaderna for sadana investeringar kan kompenseras
genom hojda hyror eller sénkta kostnader.

Exponering

Investerings- och projektkostnader kan bli hogre

an forvantat, till foljd av exempelvis férseningar och
oférutsedda handelser, inklusive férandringar i regelverk
eller detaljplaner, varvid lokalerna och/eller bostédderna
inte kan utnyttjas fran den férvantade tidpunkten.

For det fall Trianon inte kan erhalla kompensation for
sédana Okade kostnader eller inkomstbortfall, skulle
forverkligandet av ovan namnda risker kunna fa en
negativ effekt pa Trianons verksamhet, finansiella
stallning och resultat.



Hantering

Vid nybyggnationer gér Trianon en avsiktsférklaring
med entreprendren 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.

Trianon arbetar med erfarna projektledare externt och
internt bade i nybyggnader och ombyggnader for

att minimera kostnadshojningar i projekten. | de fall
Trianon bekostar investeringar fér lokalanpassningar
kompenseras bolaget i manga fall av investeringstillagg
i hyresavtal.

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare
Beskrivning av risk

Det ar viktigt att Trianon lyckas behalla 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.

Exponering

Trianon bedriver sin verksamhet genom en liten
organisation med begransat antal anstallda. Trianons
framtida utveckling ar i hdég grad beroende av ledningens
och andra nyckelpersoners kompetens och erfarenhet.

Hantering

Trianon arbetar standigt med att férbattra attraktiviteten
som arbetsgivare genom olika atgarder och personal-
omsattningen har historiskt sett varit valdigt lag. Arbetet
med att starka och grunda bolagets varderingar har
fortsatt och utvecklats under 2019. Fokus har varit pa
att ge vardeorden engagemang, nytankande och mod
konkret innebérd hos medarbetare. Trianon erbjuder
aven interna karriarvagar for att kunna behalla duktiga
medarbetare. Trianon uppmuntrar aktivt arbetsrotation
och att medarbetare vidareutvecklas genom att stka nya
arbetsomraden inom bolaget. Ett incitamentsprogram i
form av konvertibellan har inférts under aret med syfte
att motivera och behalla medarbetare.

LEGALA RISKER
Legala risker innefattar risker som &r kopplade till lagar,
férordningar och regelverk.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetstransaktioner

Beskrivning av risk

Risker i samband med fastighetstransaktioner kan fa
en negativ inverkan pa Trianons verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

En del av Trianons lopande verksamhet bestar av forvarv
av fastigheter. En férutsattning fér forvarv ar att utbudet
pa marknaden motsvarar Trianons forvantningar och
investeringsformaga vad galler exempelvis lage och
forvantad avkastning. Tillgangen till och efterfragan pa
fastigheter och byggratter, konkurrens, planering, lokala
foreskrifter samt tillgangen till finansiering kan begransa
mojligheter att genomféra forvarv pa till formanliga villkor.

Exponering

Forvarv av fastigheter ar forenade med risker kopplade
till den férvarvade fastigheten sasom risken for felaktiga
antaganden om den férvarvade tillgangens framtida
avkastning, risken for bortfall av hyresgaster eller
oférutsedda kostnader for hantering av miljokrav.

Fastighetstransaktioner kan aven leda till betydande
transaktionskostnader som eventuellt inte kan kompen-
seras for, till exempel om en transaktion inte fullféljs
eller om ett forvarv atergar till foljd av att bestammelser
i avtalsvillkoren eller finansieringsférbehall aktualiseras.
Exponering for risker i samband med fastighetstransak-
tioner kan fa en negativ inverkan pa Trianons verksam-
het, finansiella stallning och resultat.

Hantering

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.

FINANSIELLA RISKER

Finansiella risker &r relaterade till exponering mot
fastighetsvardering, ranta, likviditet och krediter samt
ovriga finansiella risker.

Forandringar i marknadsréantor

Beskrivning av risk

Med ranterisk avses risken for att forandrade
marknadsrantor kan fa en negativ effekt pa koncernens
resultat och kassafléden. Huvuddelen av Trianons
finansiering sker genom upplaning fran kreditinstitut
och de langfristiga skulderna léper i huvudsak med
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rorlig ranta. Till foljd darav utgérs en av Trianons storsta
kostnadsposter av rantekostnader. Med ranterisk avses
risken for att forandrade marknadsrantor kan f& en
negativ effekt pa koncernens resultat och kassafléden

Exponering

Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt
av vilken strategi Trianon valjer for rantebindning. Den
genomsnittliga rantenivan pa rantebarande skulder per
31 december 2019 uppgick till 2,4 procent, inklusive
ranteswapar. Vid en férandring av marknadsrantan med
en procentenhet skulle, baserat pa skuldsattningen den
31 december 2019, effekten pa Trianons resultat fore
skatt innebara en 6kning/minskning om cirka 25 Mkr pa
den del av skulden som inte omfattas av r@nteswapar.
Marknadsrantor paverkas framst av den férvantade
inflationstakten och de kortare rantorna paverkas framst
av Riksbankens styrranta.

Marknadsrantorna kan &ven komma att paverka den
del av Trianons skulder som omfattas av ranteswapar.
Trianon hade per 31 december 2019 ett sammanlagt
utestaende nominellt belopp om cirka 2 060 Mkr (1 560)
i ranteswapar, med ett bokfort varde pa 134 Mkr.
Réantederivaten redovisas till verkligt varde i balans-
rakningen. | takt med att marknadsrantorna férandras
uppstar ett teoretiskt éver- eller undervarde, som inte
ar kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Om
marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet pa
Trianons rantederivat att minska, vilket skulle kunna ha
en negativ effekt pa Trianons resultat.

Hantering

Trianons finanspolicy satter mal gallande ranteexpone-
ring for koncernens laneportfélj. Malsattningen ar att
den genomsnittliga rantebindningstiden ska uppga till 3
ar med en maximal avvikelse pa +/- 1 ar. Skuldportféljen
bestar av Ian och derivat och mellan 50 till

70 procent av laneportféljen ska vara rantesakrad i form
av derivat enligt Trianons finanspolicy. Vid utgangen av
rakenskapsaret uppgick rantebindningen till 3,3 ar (3,7)
samt andel av laneportféljen sédkrad genom derivat till
46 procent (47).
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Finansiering

Beskrivning av risk

Med refinansieringsrisk menas risken att det inte ar
mojligt att refinansiera ett lan eller annan finansiell
forpliktelse som forfaller till betalning, eller risken
att refinansiering maste ske vid ogynnsamma
marknadslagen till oférdelaktiga rantevillkor.

Exponering

Trianons finansiering sker huvudsakligen genom
traditionella banklan med fastighetsinteckningar som
sakerhet. Det finns en risk for att ytterligare finansiering
inte kommer att erhéallas nar och om sa bedéms
erforderligt, att befintliga lan sags upp till omedelbar
betalning eller pa annat satt, eller att nya 1an endast kan
erhallas pa villkor som ar mindre férmanliga for Trianon.
Avtal finns med langivare om sarskilda ataganden
sasom rantetackningsgrad, belaningsgrad samt
soliditet. Om dessa ataganden ej uppfylls kan langivare
ha ratt att pakalla aterbetalning, krava extra amortering
eller begéara andrade villkor. Samtliga villkor har varit
uppfyllda under rakenskapsaret.

Hantering

Trianons finanspolicy satter mal gallande kapitalbindning
for koncernens laneportfolj. Malsattningen ar att den
genomshnittliga kapitalbindningstiden ska uppga till

2,5 ar med en maximal avvikelse pa +/- 1 ar. Laneport-
foljen ska fordelas pa olika kapitalbindningstider och

en jamn forfallostruktur ska efterstravas bland Trianons
langivare. Vid utgangen av rakenskapsaret uppgick
kapitalbindningen till cirka 1 &r (1). Dessutom ska en
likviditetsreserv vid varje tid finnas tillganglig.

Vardet pa Trianons fastigheter

Beskrivning

Saval fastighets- som marknadsspecifika férsamringar
kan féranleda att vardet pa fastigheterna sjunker,
vilket skulle kunna f& en negativ inverkan pa bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Samtliga fastigheter som innehas av Trianon klassifice-
ras som forvaltningsfastigheter och redovisas darmed

i balansrakningen till verkligt varde. Verkligt varde fast-
stalls genom en beddémning av marknadsvardet for varje
enskild fastighet. Fastigheternas varde paverkas darfor
av ett flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom
vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och driftskost-
nader, dels marknadsspecifika sdsom avkastningskrav



och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som mark-
nadsspecifika forsamringar kan féranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ
inverkan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Exponering
Trianons fastighetsvarde uppgick till 7 958 Mkr vid
rakenskapsarets utgang.

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som
en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en
given tidpunkt. Varderingen ar gjord utifran vedertagna
modeller och vissa antagande om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas
vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett
osakerhetsintervall ligger i en normal marknad pa

+/- 5-10 procent. Ett férandrat fastighetsvarde med

+/- 5 procent paverkar Trianons fastighetsvarde och
darmed resultat fore skatt med +/- 398 Mkr.

Tabellen visar hur olika parametrar paverkar
fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var
for sig av olika antagande och i normalfallet samverkar
de inte i samma riktning. Vakansgraden avser endast
kommersiella lokaler da bolaget bedémer att risk for
vakans i bostadsfastigheter ar lag.

RESULTATEFFEKT
FASTIGHETSVARD-

FORANDRING +/- ERINGAR, MKR

Direktav- 0,5 procentenhet -818/+1 040
kastningskrav

Hyresintakt 1,0 procentenhet +/-113
Driftskostnad 1,0 procentenhet -/+37
Vakansgrad 1,0 procentenhet -/+44

(kommersiellt)

Hantering

Extern vardering sker av fastighetsportféljen minst en
gang per ar och interna varderingar gors vid varje kvar-
talsrapport. Trianon har en god marknadskannedom om
fastighetsmarknaden i Malmé och férvaltningsarbetet
sker nara hyresgaster. Utveckling av fastigheterna sker
standigt for att bade 6ka intakter och minska kostnader
pa olika satt. Sociala satsningar i bostadsomraden med-
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verkar till att 6ka stabiliteten och tryggheten och leder
dessutom till attraktiva bostadsomraden, vilket ocksa
paverkar fastighetsvardena positivt.

Skattelagstiftning

Beskrivning av risk

Synen pa storleken och férekomsten av bolags-,
mervardes- och fastighetsskatt, liksom évriga statliga
och kommunala péalagor och bidrag skiljer sig vasentligt
mellan politiska partier och féretagsskattelagstiftningen
ar ofta foremal for éversyn. Foérandringar i skatte-
lagstiftningen kan paverka forutsattningarna for Trianons
verksamhet i betydande utstrackning.

Exponering

Under 2018 beslutades om nya skatteregler for

foretagssektorn. Dessa innebar i korthet:

* En generell begransning av réanteavdrag i
bolagssektornen med ett avdragsutrymme
om 30 procent av EBITDA samt en alternativ
férenklingsregel dar beloppsgransen satts till fem
miljoner kronor.

+  Att bolagsskattesatsen sanks till 20,6 procent i tva
steg fram till 2021.

+ Attdetinfors ett sa kallat primaravdrag for
hyreshus i syfte att uppratthalla den héga takten pa
byggandet av hyreshus.

For fastighetssektorn, som har en relativt sett hég andel
rantekostnader i forhallande till skattemassigt EBITDA,
sa innebar de nya skattereglerna ej full avdragsratt for
rantekostnaderna. Daremot sanks skattesatsen och
primaravdraget gynnar nyproducerade fastigheter.
Totalt sett for Trianon innebar de nya skattereglerna att
det skattemassiga resultatet kommer att 6ka och att
underskottsavdrag kommer att avraknas i snabbare takt.

Hantering

Trianons styrelse har antagit en skattepolicy som anger
de riktlinjer som bolaget ska forhalla sig till nar det galler
skattehantering. Denna innebar bland annat att Trianon
ska félja fragor gallande férandrad lagstiftning noggrant
och agera 6ppet 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.
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Forvantad framtida utveckling

Vid Trianons notering 2017 var ett av malen att dubbla
fastighetsvardet fran 3,3 till 6,6 Mdkr inom tre till

fem ar, nagot som uppnaddes under 2019. Darfor
satte Bolaget under 2019 nya finansiella mal med

en avkastning pa eget kapital om 12 procent och en
arlig tillvaxt av forvaltningsresultatet pa 12 procent.
Ytterligare ett mal som sattes var att andelen bostads-
och samhallsfastigheter ska uppga till 80 procent

av bestandet. Vid arsskiftet 2019/2020 var andelen

75 procent, vilket ger en lagre risk i verksamheten.

For att uppna de finansiella malen har Trianon en val
genomarbetad strategisk plan med fokus pa Malmo
med omnejd. Med en fortsatt stark fastighetsmarknad
2020 ser Trianon med tillforsikt pa att med god
marginal na de finansiella méalen. Det ska géras genom
nyproduktion, uthyrning, vardeskapande investeringar i
befintligt bestand och fler férvarv.

Aktier och agarforhallanden

Bolaget har vid rakenskapsarets slut totalt 36 465 500
aktier och dessa fordelar sig pa 1 521 118 A-aktier
och 34 944 382 B-aktier. A-aktien berattigar till 1 rést
och B-aktien till 1/10 rést, innebarandes ett totalt antal
roster om 5 015 556 stycken. Aktiekapitalet uppgick
till 91 163 750 kronor och kvotvardet per aktie till 2,50
kronor.

Aktiekapitalet 6kades den 27 november 2019 med
5250 000 kronor genom en nyemission av 2 100 000
nya B-aktier. Emissionen gjordes till en kurs om

100 kronor per aktie och innebar en utspadning om
cirka 6 procent av bolagets totala antal aktier.

Trianons B-aktie noterades den 21 juni 2017 pa Nasdaq
First North Growth Market till en introduktionskurs

pa 48 kronor per aktie. Stangningskursen den

31 december 2019 var 103,50 (63,80) kronor per aktie.
Bolagets totala bérsvarde var 3 617 Mkr (2 095) den

31 december 2019.

De tva storsta agarna i Trianon ar Olof Andersson privat
och via bolag samt Jan Barchan via bolag, som vardera
representerar cirka 28 procent av bolagets totala aktier
samt cirka 33 procent av bolagets totala roster. Ovriga
aktiedgare representerar cirka 44 procent av kapitalet
och cirka 33 procent av résterna.
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Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans férfogande star moderbolagets fria
egna kapital. Fastighets AB Trianons utdelningspolicy
innebar att utdelningen langsiktigt ska uppga till 30 till
50 procent av koncernens forvaltningsresultat minskat
med betald skatt. Under perioder med stark tillvaxt
kan utdelningen ligga i det nedre intervallet. Styrelsen
och verkstallande direktoren foreslar darfor att 1,45
krona per aktie utdelas, vilket motsvarar 30 procent av
forvaltningsresultatet minskat med betald skatt och att
aterstoden av fritt eget kapital balanseras i ny rékning.

Med anledning av den av styrelsen féreslagna
vinstutdelningen far styrelsen och den verkstallande
direktéren harmed avge foljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féreslagen vinstutdelning
grundar sig pa 2019 ars arsredovisning som

framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 17 juni
2020 och beaktande av bolagets investerings- och
likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter utdelningen
vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets
och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt
I6nsamhet. Tillgangen till likviditet i moderbolaget

och koncernen beddms vara fortsatt stark. Styrelsens
uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och 1ang sikt,
inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med
hansyn till vad som anférs i Aktiebolagslagen 17 kap 3 §
2-3 stycket (forsiktighetsregeln).

Till stammans forfogande star féljande vinstmedel (kronor):

316 260 344 kr
715786 212 kr
57 972 829 kr
1090 019 385 kr

Balanserat resultat
Overkursfond
Arets resultat

Styrelsen féreslar att balanserat resultat disponeras
enligt féljande:

att till aktieagarna utdelas
(36 465 500 aktier a 1,45 kr)
att i ny rékning éverféres

52 874 975 kr
1037 144 410 kr
1090 019 385 kr
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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 da de mojliggér utvardering av bolagets prestation.
Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstédende tabell presenteras
matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa matt pa sidan 121.

Foljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen:

. Forvaltningsresultatet ska 6ka med 12% arligen

*  Avkastning pa eget kapital ska 6verstiga 12% 6ver en konjunkturcykel

. Belaningsgrad ska ej 6verstiga 60%

. Rantetackningsgrad ska 6verstiga 1,5 ggr

. Fastighetsportfoljen ska langsiktigt besta av 80 procent bostads- och samhallsfastigheter

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, % 12,7% 13,6%
Réantetackningsgrad, ggr 2,6 2,4
Soliditet, % 34,6% 34,2%
Genomsnittlig ranta, % 2,4% 2,6%
Forvaltningsresultat, Mkr 177,3 130,8
Okning av férvaltningsresultat i férhallande till motsvarande period férregaende ar, % 35,6% 12,2%
Resultat fore skatt, Mkr 387,6 306,7
Periodens totalresultat, Mkr 307,1 267,0
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr 309,6 255,8
Eget kapital, Mkr 2916,8 2 064,3
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr 2830,9 1978,4
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag for eget kapital hanforligt 24529 1978,4
till hybridobligationer, Mkr

Langsiktigt substansvarde, Mkr 3384,0 2398,8
Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer, Mkr 3006,0 2398,8
Balansomslutning, Mkr 8420,0 6 040,5

AKTIERELATERADE

Antal utestaende aktier, tusental® 36 465,5 34 365,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental* 34 561,1 34 365,5
Eget kapital per aktie, kr 77,63 57,57
Eget kapital per aktie, kr** 67,27 57,57
Resultat per aktie, kr* 8,96 7,44
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 92,80 69,80
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr** 82,43 69,80

*Definition enligt IFRS
**Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligation

FASTIGHETSRELATERADE

Hyresintakter, Mkr 446,4 344,5
Driftséverskott, Mkr 285,5 212,6
Hyresvarde, Mkr 557,8 437,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5% 89,2%
Overskottsgrad, % 64,0% 61,7%
Belaningsgrad, % 55,1% 56,6%
Andel bostads- och samhallsfastigheter, % 75% 69%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 341 272
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Mkr, om inget annat anges 2019 2018
Hyresintakter 4464 3445
Ovriga intakter 6,7 3,6
Fastighetskostnader -167,6 -135,5
Driftsnetto 285,5 212,6
Overskottsgrad, % 64,0% 61,7%
Eget kapital 2916,8 2064,3
Balansomslutning 8420,0 6 040,5
Soliditet, % 34,6% 34,2%
Réantebarande skulder, langfristiga 44422 32841
Ovriga langfristiga skulder 38,2 21,2
Rantebarande skulder, kortfristiga 84,6 62,5
Checkrakningskredit 0,0 51
Likvida medel 77,7 -30,0
Réantebarande nettoskuld 4387,3 33429
Forvaltningstillgangar 7 958,4 5904,9
Beléningsgrad, % 55,1% 56,6%
Resultat fore skatt 387,6 306,7
Aterlaggning av vardeférandringar, forvaltningsfastigheter och derivat -210,4 -171,1
Aterlaggning av rantekostnader 66,6 491
Justerat resultat fore skatt 243,8 184,7
Finansiella kostnader -66,6 -49,1
Realiserade och orealiserade rantekostnader derivat -27,4 -28,4
Totala rantekostnader inklusive rantekostnader derivat -94,0 -77,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,4
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 309,6 255,8
Beraknat arstakt 309,6 255,8
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 2440,3 1886,4
Avkastning pa eget kapital, % 12,7% 13,6%
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 2830,9 1978,4
Aterlaggning av uppskjuten skatt 467,3 372,9
Aterlaggning av derivat 133,5 79,0
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran 47,7 -31,5
Langsiktigt substansvarde 3384,0 2398,8
Avdrag for eget kapital hanférligt till hybridobligationer -378,0 0,0
Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital hanférligt till hybridobligationer 3006,0 2398,8
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RAKENSKAPER

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2019 2018
1-3, 29-34

Hyresintakter 4 446,4 344.5
Ovriga rérelseintakter 5 6,7 3,6
Summa intakter 453,1 348,1
Tomtrattsavgald 11 0,0 -3,8
Fastighetskostnader 6 -167,6 -131,7
Driftsnetto 285,5 212,6
Central administration 7,8 -35,8 -34,1
Resultat fran andelar i intresseféretag 9 -0,4 59

varav férvaltningsresultat -0,3 1,1

varav vardeférandringar -0,1 58

varav skatt 0,0 -1,0
Finansiella intakter 10 0,3 0,3
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) 11 -5,8 0,0
Finansiella kostnader 12 -66,6 -49.1
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseféretag 177,2 135,6
Forvaltningsresultat 177,3 130,8
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 16 292,3 211,5
Vardeforandring derivat 23 -81,9 -40,4
Resultat fore skatt 387,6 306,7
Skatt pa arets resultat 14 -80,5 -39,7
Arets resultat 307,1 267,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 307,1 267,0

Arets totalresultat hanférbart till:

Moderbolagets aktieagare 309,6 255,8

Innehav utan bestammande inflytande -2,5 11,2
15

Arets totalresultat, kr per aktie fére utspadning 8,96 7,44

Arets totalresultat, kr per aktie efter utspadning 8,95 7,44

Genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning, tusental 34 561,1 34 365,5

Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning, tusental 34 579,3 34 365,5
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RAKENSKAPER

KONCERNENS BALANSRAKNING

2019-12-31 2018-12-31

1-3, 29-34
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 7958,4 5904,9
Nyttjanderatt, tomtratter 11 190,6 0,0
Materiella anlaggningstillgangar 17 1,7 1,3
Summa materiella anlaggningstillgangar 8 150,7 5906,2
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseftretag 19 6,6 111
Andra langfristiga fordringar 1,8 2,2
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8,4 13,3
Uppskjuten skattefordran 24 47,7 31,5
Summa anlaggningstillgangar 8 206,8 5951,0
Omsaéttningstillgangar
Kundfordringar 3 10,2 15,7
Aktuell skattefordran 0,2 2,1
Ovriga fordringar 3,2 21,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 21,9 20,4
Summa omsattningstillgangar 35,5 59,5
Likvida medel 177,7 30,0
Summa omsattningstillgangar 213,2 89,5
SUMMA TILLGANGAR 8420,0 6 040,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Aktiekapital 91,1 85,9
Ovrigt tillskjutet kapital 753,5 554,4
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1986,2 1338,1
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 28309 1978,4
Innehav utan bestammande inflytande 85,9 85,9
Summa eget kapital 2916,8 2 064,3
Langfristiga skulder 26,27
Rantebarande skulder 22 44422 3284,1
Ovriga langfristiga skulder 22 38,2 21,2
Leasingskulder 11 190,6 0,0
Derivatinstrument 23 133,5 79,0
Uppskjuten skatteskuld 24 467,3 372,9
Summa langfristiga skulder 5271,8 3757,2
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 22 84,6 62,5
Checkrakningskredit 22 0,0 5,1
Leverantorsskulder 39,9 63,6
Aktuell skatteskuld 16,2 7,0
Ovriga skulder 13,6 16,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 77,1 64,6
Summa kortfristiga skulder 231,44 219,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 420,0 6 040,5
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till

Balanserade hanforligt till innehav
Ovrigt vinstmedel moder-  utan bestam- Totalt
Aktie- tillskjutet inklusive foretagets mande Eget Kapital
eliel kapital  arets resultat aktieagare inflytande  vid arets slut
Ingadende eget kapital 2018-01-01 85,9 554,4 1116,9 1757,2 53,4 1810,6
Avrets resultat 255,8 255,8 11,2 267,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 255,8 255,8 11,2 267,0
Forvarv av verksamheter 22,0 22,0
Nyemisson -0,2 -0,2 -0,2
Utdelning -34,4 -34,4 -0,7 -35,1

Summa transaktioner med agare
redovisade direkt mot eget kapital 0,0 0,0 -34,6 -34,6 21,3 -13,3
Utgaende eget kapital 2018-12-31 85,9 554.,4 1338,1 1978,4 85,9 2064,3
Ingaende eget kapital 2019-01-01 85,9 554,4 13381 1978,4 85,9 2064,3
Arets resultat 309,6 309,6 -2,5 307,1
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 309,6 309,6 -2,5 307,1
Forvarv av verksamheter 5,0 5,0
Nyemisson 5,8 199,2* 204,4 204,4
Hybridobligation 392,2** 392,2 392,2
Utdelning hybridobligation -14,2 -14,2 -14,2
Utdelning aktier -39,5 -39,5 -2,5 -42,0
Summa transaktioner med agare

redovisade direkt mot eget kapital 53 199,2 338,5 542,9 2,5 545,4
Utgaende eget kapital 2019-12-31 91,1 753,5 1986,2 2830,9 85,9 2916,8

* Varav transaktionskostnader 5,5 Mkr.
** Varav transaktionskostnader 7,8 Mkr.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2019 2018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 28

Driftsnetto 285,5 212,6
Central administration -35,8 -34,1
Betalt finansnetto -98,9 -77,9
Ej kassaflodespaverkande poster 0,6 0,4
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapitalet 151,4 101,0

Forandringar i rorelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar 41,0 13,5
Forandringar av rérelseskulder -43,2 37,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 149,2 151,7

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -281,2 -244.,4
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag -887,0 -469,3
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -1,0 -1,3
Forvarv av andelar i intresseféretag -0,2 -0,4
Uttag fran andelar i intresseféretag 0,0 0,9
Investering/amortering av finansiella anlaggningstillgangar 0,5 -2,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1168,9 -716,7

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 716,9 634,2
Amortering av lan -89,9 -48,6
Emission 204,4 -0,3
Hybridobligation 392,2 0,0
Utdelning hybridobligation -14,2 0,0
Utbetald utdelning -42,0 -34,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1167,4 550,9
Arets kassafléde 147,7 -14,1
Likvida medel vid arets ingang 30,0 44,1
Likvida medel vid arets utgang 177,7 30,0
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2019 2018
Rérelsens intakter

Nettoomsattning 4 60,4 50,4
Resultat fran andel i intresseforetag 9 1,3 1,2
Ovriga rorelseintakter 5 0,1 0,6
Summa rorelseintakter 61,8 52,2
Roérelsens kostnader

Fastighetskostnader 6 -29,0 -27,0
Ovriga externa kostnader -9,5 -7,4
Personalkostnader 7 -7,4 -6,9
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -33,2 -25,8
Summa rérelsekostnader -79,1 -67,1
Rorelseresultat -17,3 -14,9
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 21,7 20,6
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -50,7 -47.,5
Vardeférandring derivat 23 -14,5 0,0
Summa finansiella poster -43,5 -26,9
Resultat efter finansiella poster -60,8 -41,8
Bokslutsdispostioner 13 103,5 44,8
Resultat fore skatt 427 3,0
Skatt pa arets resultat 14 15,3 3,8
Arets resultat 58,0 6,8

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2019 2018
Arets resultat 58,0 6.8
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa 6vrigt totalresultat 0,0 0,0
Totalresultat for aret 58,0 6,8
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR 29
Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 16 639,1 637,4
Inventarier, verktyg och installationer 17 0,4 0,3
Summa materiella anlaggningstillgangar 639,5 637,7

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 686,1 566,2
Fordringar hos koncernféretag 31 1076,3 558,6
Andelar i intresseftretag 19 5,6 12,6
Uppskjuten skattefordran 24 29,8 12,9
Andra langfristiga fordringar 1,8 2,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1799,5 1152,3
Summa anlaggningstillgangar 2439,0 1790,0

Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3 24 0,4
Ovriga fordringar 0,4 18,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 6,0 4,5
Summa omsattningstillgangar 8,8 23,0
Kassa och bank 170,0 25,6
Summa omsattningstillgangar 178,8 48,6
SUMMA TILLGANGAR 2617,8 1838,6
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FORTS.

2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 29
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 91,2 85,9
Uppskrivningsfond 10,0 10,1
Reservfond 21,4 21,4
Summa bundet eget kapital 122,6 117,4
Fritt eget kapital
Overkursfond 715,8 516,6
Balanserat resultat 316,4 -29,0
Arets resultat 58,0 6,8
Summa fritt eget kapital 1090,2 4944
Summa eget kapital 1212,7 611,8
Avséttningar
Uppskjutna skatter 24 10,6 9,0
Langfristiga skulder 26,27
Skulder till kreditinstitut 22 445,9 399,2
Ovriga langfristiga skulder 358,8 345,0
Derivatinstrument 23 131,5 0,0
Skulder till koncernféretag 22 4154 409,2
Summa langfristiga skulder 1351,6 1153,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22 121 93
Checkrakningskredit 22 0,0 5,1
Leverantorsskulder 9,3 31,8
Ovriga skulder 8,9 55
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 12,6 12,5
Summa kortfristiga skulder 42,9 64,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2617,8 1838,6

TRIANON ARSREDOVISNING 2019



RAKENSKAPER

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL
Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie-  Uppskrivnings- Reserv- Overkurs-  Balanserat Arets
kapital fond fond fond resultat resultat

Ingaende eget kapital

2018-01-01 85,9 10,2 214 517,0 9,9 -4,7 639,7
Nyemission -0,3 -0,3
Disposition av fore-

géende ars resultat -4,7 4,7 0,0
Utdelning -34,4 -34.,4
Forskjutning mellan fritt

och bundet -0,1 -0,1 0,2 0,0
Arets resultat 6,8 6,8
Belopp vid arets utgang

2018-12-31 85,9 10,1 21,4 516,6 -29,0 6,8 611,8

Ingéaende eget kapital

2019-01-01 85,9 10,1 21,4 516,6 -29,0 6,8 611,8
Nyemission 53 199,2* 204,5
Hybridobligation 392,2** 392,2
Utdelning

hybridobligation -14,2 -14,2
Disposition av fore-

gaende ars resultat 6,8 -6,8 0,0
Utdelning -39,5 -39,5

Forskjutning mellan fritt

och bundet -0,1 0,0 -0,1
Arets resultat 58,0 58,0
Belopp vid arets utgang

2019-12-31 91,2 10,0 21,4 715,8 316,3 58,0 12127

* Varav transaktionskostnader 5,5 Mkr.
**Varav transaktionskostnader 7,8 Mkr.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2019 2018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 28

Rérelseresultat -17,3 -14,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 31,9 24,5
Erhallna rantor 0,2 0,0
Betalda rantor -50,6 -47,3
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapitalet -35,8 -37,7

Forandringar i rorelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar 14,2 -16,3
Forandringar av rorelseskulder -18,9 30,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -40,5 -23,1

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -34,9 -85,2
Forvarv av inventarier -0,1 -0,4
Forvarv av aktier i dotterféretag -32,7 -0,5
Forvarv av andelar i intresseforetag -0,5 -0,4
Uttag fran andel i intressebolag 0,0 1,6
Forandring andra langfristiga fodringar 0,2 -2,0
Tillkommande fordringar koncernmellanhavanden -353,0 -217,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -421,0 -304,2

Finansieringsverksamheten

Nyemission 204,5 -0,2
Hybridobligation 392,2 0,0
Utdelning hybridobligation -14,2 0,0
Férandring av checkkredit -5,1 51
Upptagna lan 72,0 353,7
Aterbetalning av agarlan 0,0 -20,4
Amortering av lan -9,0 -9,2
Tillkommande skulder koncernmellanhavanden 2,5 28,8
Erhallen utdelning 2,5 0,0
Utbetald utdelning -39,5 -34,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 605,9 323,4
Arets kassafléde 144,4 -3,9
Likvida medel vid arets ingang 25,6 29,5
Likvida medel vid arets utgang 170,0 25,6
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Fastighets AB Trianon (publ) ar ett aktiebolag registrerat
i Sverige. Foretagets sate ar i Malmd. Moderbolagets
B-aktier ar sedan den 21 juni 2017 noterade pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Under
forsta kvartalet 2018 emitterades en icke sakerstalld
foretagsobligation, vilken sedan den 6 april 2018 har
varit noterad pa Nasdaq Stockholm. Under andra
kvartalet 2019 emitterades en hallbar hybridobligation,
vilken har sedan den 17 maj 2019 varit noterad pa
Nasdaqg Stockholm.

Fastighets AB Trianons verksamhet ar att aga,
férvalta, utveckla och bygga fastigheter, féretradesvis
i centrala Malmg, Limhamn, Lindadngen, Hermodsdal,
Rosengard och Oxie. Koncernredovisningen avseende
rakenskapsaret 2019 har godkants av styrelsen den
25 mars 2020 och kommer att féreslas att faststallas av
arsstamman den 17 juni 2020.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

De finansiella rapporterna har upprattats med
tillampning av redovisningsprinciper som féljer de

av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 kompletterande
redovisningsregler fér koncerner vilken anger de tillagg,
utdver upplysningar enligt IFRS, som kréavs enligt
bestammelser i arsredovisningslagen. Moderbolaget
tillampar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapportering RFR 2 (Redovisning for juridiska personer)
och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolagets redovisning éverensstammer med
koncernens redovisningsprinciper med undantag av
vad som framgar nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper".

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

Fran och med 1 januari 2019 tillampas IFRS 16 Leasing-
avtal. Koncernen har tillampat den férenklade over-
gangsmetoden vilket innebar att jamférande information
i tidigare perioder inte har réknats om. Leasingskulden
utgors av de diskonterade aterstaende leasingav-
gifterna per 1 januari 2019. Nyttjanderattstillgangen
uppgar for samtliga avtal till ett belopp som motsvarar
leasingskulden justerat for forutbetalda eller upplupna

NOTER

leasingavgifter redovisade i balansrakningen per den
1 januari 2019. Overgéngen till IFRS 16 har inte medfort
nagon effekt pa eget kapital.

Som en féljd av inférandet av IFRS 16 har koncernens
balansomslutning 6kat genom inkluderandet av
nyttjanderattstillgangar och leasingskulder. Koncernens
innehav av tomtratter &r det som framst ger effekt i
koncernens rapporter. Tomtrattsavtalen betraktas som
eviga hyresavtal och ett evighetskapitaliserat belopp
av tomtrattsavgalderna har tagits upp under rubriken
Nyttjanderatt tomtratter och motsvarande belopp har
tagits upp som langfristig leasingskuld. Tomtrattsavgald
samt arrendekostnader kopplade till dessa avtal,
tidigare redovisade inom driftsdverskottet, redovisas

fran och med 2019 inom finansnettot i resultatrakningen.

Overgangen till IFRS 16 har inte fatt nagra effekter pa
kassaflédesanalysen.

For mer information om leasingavtal och évergangs-
effekter se not 11.

Nya standarder, dandringar och tolkningar av
befintliga standarder som inte har tillampats i fortid
Vid uppréttandet av arsredovisningen per den 31
december 2019 har standarder och tolkningar
publicerats vilka annu ej tratt i kraft. Inga av dessa
reviderade eller nya standarder bedéms fa paverkan pa
bolagets finansiella rapporter.

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.

| &rsredovisningen har vardering av posterna skett
till anskaffningsvarde, utom da det galler vardering av
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
for vilka vardering skett till verkligt varde.

Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsandamal

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen goéra
beddébmningar och antaganden som paverkar
redovisade varden samt upplysningar i de finansiella
rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar. Det omrade dar uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebéara risk for justeringar
av redovisade varden for tillgadngar och skulder under
kommande rékenskapsar ar framst vardering av
forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver en bedémning
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av det framtida kassaflédet samt faststallande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden
och bedémningar som har gjorts framgar av not 16.

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

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment &r en del av en koncern som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intakter och adra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rérelsesegment som féljs
upp av koncernledningen, vilka ar bostader, handel.
kontor och samhall. Koncernledningen féljer upp
hyresintakter, driftskostnader, driftsnetto, éverskottsgrad
och verkligt varde. Fér mer information se not 32.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar alla féretag (inklusive strukturerade
foretag) over vilka koncernen har bestammande inflytan-
de. Koncernen kontrollerar ett féretag néar den expone-
ras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav
i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag inklude-
ras i koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestammande inflytandet éverférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestammande inflytandet upphor. Endast
den delen av dotterféretagets balanserade vinstmedel
som intjanats efter den tidpunkt da bestammande infly-
tande erholls ingar i koncernens egna kapital. Forvarv
kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller som
tillgangsforvarv. En individuell bedémning gors for

varje enskilt forvarv. | de fall dar det primara syftet ar att
forvarva ett bolags fastighet, och dar det forvarvade bo-
laget saknar férvaltningsorganisation och administration
eller dessa funktioner ar av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rérelseforvary.
Under innevarande rakenskapsar har samtliga forvarv
klassificerats som tillgangsforvarv.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger mojlighet att skjuta
upp skattebetalning genom avsattning till obeskattade
reserver i balansrakningen via resultatrakningsposten
bokslutsdispositioner.

Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor av-
skrivningar utéver avskrivningar enligt plan. | koncern-
redovisningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner
och obeskattade reserver. | koncernens balansrakning
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har de obeskattade reserverna delats upp i uppskjuten
skatteskuld respektive eget kapital. Eliminering av eget
kapital sker darefter s& att endast intjanat eget kapital ef-
ter forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens resultatrakning
férdelas avsattning till eller upplésning av obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Tillgangsforvarv

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till 6vervarden pa fastigheten som identifierats
vid upprattandet av férvarvsanalysen. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilken
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter samt
eventuellt avdragen rabatt for uppskjuten skatt. Efter den
initiala redovisningen redovisas férvaltningsfastigheter

i rapport dver finansiell stallning till verkligt varde, se
nedan under punkten férvaltningsfastigheter.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands foér redovisning av
koncernens rorelseforvarv. Anskaffningsvardet for ett
forvarv utgoérs av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar,
skulder och de aktier som emitterats av koncernen. |
anskaffningsvardet ingar aven verkligt varde pa alla
tillgangar eller skulder som ar en foljd av eventuell
avtalad villkorad képeskilling. Uppskjuten skatt redovisas
pa identifierade Gvervarden. Forvarvsrelaterade
kostnader redovisas i resultatet nar de uppstar.

Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostna-
den for aktier och koncernens andel av det verkliga var-
det pa den forvarvade rorelsens identifierbara tillgangar
och skulder redovisas som koncernmassig goodwill. Ar
skillnaden negativ redovisas den direkt i resultatrékning-
en. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncern-
foretag elimineras. | koncernredovisningen har redo-
visningsprinciperna fér dotterbolag, i forekommande
fall, anpassats for att uppna en enhetlig tillampning av
koncernens principer.

Intresseforetag

Intresseféretag ar alla de féretag dar koncernen har
ett betydande men inte bestammande inflytande, vilket
i regel galler for aktieinnehav som omfattar mellan

20 procent och 50 procent av résterna. Innehav i
intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas
investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och
det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for
att beakta koncernens andel av intresseféretagets
vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens
redovisade varde pa innehav i intresseforetag
inkluderar évervarden som identifieras vid férvarvet.
Om agarandelen i ett intresseféretag minskas men



investeringen fortsatter att vara ett intresseféretag
omklassificeras endast ett proportionellt belopp av
den vinst eller férlust som tidigare redovisades i évrigt
totalresultat till resultatet.

Samarbetsarrangemang

Bolag dar Trianon har ett Iangsiktigt agarengagemang,
och tillsammans med en eller flera samarbetspartner
har ett bestdmmande inflytande, delas upp i joint
venture eller gemensamma verksamheter beroen-

de pa om koncernen har direkt ratt till tillgangar och
ataganden i skulder (gemensam verksamhet) eller

inte (joint venture). Beddémningen utgar fran strukturen
pa investeringen, den legala formen, avtalsmassiga
Overenskommelser samt évriga faktorer och omstandig-
heter. Joint venture redovisas i koncernens resultat- och
balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebar att i koncernens rapport éver resultat redovisas
arligen Trianons andel av resultatet. | balansrékning-

en justeras vardet av andelarna med resultatandelen
samt med eventuella utdelningar. For innevarande
rakenskapsar har Trianon inga samarbetsarrangemang.

Forandringar i agarandel i ett dotterforetag utan
forandring av bestammande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestammande
inflytande som inte leder till férlust av kontroll redovisas
som egetkapitaltransaktioner, d.v.s. som transaktioner
med &garna i deras roll som &gare. Vid forvarv fran
innehavare utan bestammande inflytande redovisas
skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd kopeskilling
och den faktiska férvarvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterféretagets nettotillgangar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Rapport over kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt

metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar. Likvida
medel i kassaflédesanalysen 6verensstammer med
definitionen av likvida medel i balansrakningen.

INTAKTER

Hyresintakter

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under
operationella leasingavtal. Hyresintakter i fastighets-
férvaltningen redovisas i den period som hyran

avser. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger
en reducerad hyra som kompenseras av en vid en
annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under-
respektive dverhyra dver kontraktets |6ptid, savida inte
en annan systematisk metod battre aterspeglar den
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ekonomiska innebdrden. Ersattning i samband med
uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om
inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Ovriga intikter

Ovriga intakter utgérs av intakter av fortidsinlésen av
hyreskontrakt, intakter fran fastighetsforvaltning av
intressebolag samt évriga intékter.

Intakter fran fastighetsforsiljning
Vinster och forluster fran fastighetsférsaljningen
redovisas i normalfallet pa tilltradesdagen.

Finansiella intakter

Rénteintakter periodiseras 6ver [6ptiden. Utdelning
pa aktier redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla
betalning beddms som saker.

RORELSEKOSTNADER

Leasingavtal

IFRS 16 fran och med 1 januari 2019

Vid évergangen till IFRS 16 samt vid tecknandet av
nya leasingavtal redovisas en nyttjanderattstillgang
samt en leasingskuld i balansrakningen. Anskaffnings-
vardet utgérs av de diskonterade aterstaende leasing-
avgifterna for icke uppsagningsbara leasingperioder.
Majliga forlangningsperioder inkluderas om koncernen
ar rimligt saker pa att dessa kommer att nyttjas. Vid
diskontering anvands bolaget marginella lanerénta som
for narvarande uppgar till 3,35 procent.

Leasingavtalet kan komma att férandras under
leasingperioden varvid omvardering av leasingskulden
och nyttjanderattstillgangen sker.

Leasingavgifter férdelas mellan amortering pa
leasingskulden och betalning av rénta. Koncernens
vasentliga leasingavtal utgdrs av avtal avseende
tomtratter. Med hansyn till att aktuella leasingavtal avser
tomtratter dar nyttjandetid beddms motsvara evighet sa
redovisas leasingavgiften i sin helhet som rantekostnad.

Bolaget tillampar lattnadsreglerna avseende leasing-
avtal dar den underliggande tillgangen har ett 1agt varde
samt kortidsleasingavtal. Dessa leasingavtal redovisas
som kostnad den period som nyttjandet sker.

IAS 17 till och med 2018 12 31

Klassificeringen av ett leasingavtal avgors av i vilken
omfattning de ekonomiska risker och férdelar som

ar forknippade med &gandet av det aktuella leasing-
objektet finns hos leasetagaren. Ett leasingavtal
klassificeras som ett finansiellt leasingavtal om det
innebar att de ekonomiska férdelar och risker som
forknippas med agandet av objektet i allt vasentligt
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overfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett
leasingavtal klassificeras som operationellt om det inte
innebar att dessa fordelar och risker i allt vasentligt
overfors till leasetagaren. Koncernen har endast
operationella leasingavtal (tomtrattsavtal) vilket innebar
att leasingavgiften redovisas som kostnad férdelat linjart
Over leasingperioden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader som avser
drift, skétsel, uthyrning, fastighetsskatt, administration
och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration

Central administration utgérs av kostnader fér koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens
dotterforetag. Aven kundférluster ingar i central
administration.

Ersattningar till anstallda

Koncernens pensionsplaner for ersattning efter
avslutad anstallning omfattar endast avgiftsbestamda
pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer betalar
foretaget faststallda avgifter till en separat juridisk enhet.
Nar avgiften ar betald har féretaget inga ytterligare
forpliktelser. Ersattning till anstallda sédsom l6n och
pension redovisas som kostnad under den period nar
de anstallda utfort de tjanster som ersattningen avser.

RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Utgors av koncernens andel av resultat i de foretag
som klassificerats som intresseféretag enligt definition
ovan. Resultat fran de intressebolag som innehar
forvaltningsfastigheter inkluderar verkligt varde-
forandringar pa fastighetsinnehavet.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Rénteintakter periodiseras over l6ptiden. Utdelning
pa aktier redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla
betalning beddms som saker.

Rantekostnader periodiseras 6ver |6ptiden. Lanekost-
nader direkt hanforliga till stérre nybyggnadsprojekt
aktiveras under produktionstiden. Uttagna pantbrev i
samband med nybyggnation kostnadsfors inte utan
aktiveras som fastighetsinvestering.

Vardeférandringar avseende derivatinstrument som
anvands inom den finansiella verksamheten redovisas
som vardeférandringar under separat rubrik i resultat-
rakningen.
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INKOMSTSKATTER

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt
samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatet,
utom nar skatten avser poster som redovisas i évrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall
redovisas aven skatten i 6vrigt totalresultat respektive
eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansraknings-
metoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En
temporar skillnad finns nar det bokférda vardet pa en
tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga
vardet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel
vid en upp- eller nedskrivning av en tillgang eller
nar tillampade redovisningsprinciper skiljer sig at
mellan enskilt koncernféretags redovisning och
koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av
den skattesats som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller nar den
uppskjutna skatteskulden regleras. Da den uppskjutna
skatten forvantas realiseras efter 2020 har skattesatsen
20,6 procent anvants vid berakning av uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas mot vilka de temporara
skillnaderna kan nyttjas. Uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder kvittas da de hanfér 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 vardestegring. Samtliga fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststélls genom beddm-
ning av marknadsvardet for varje enskilt varderings-
objekt. Varderingsmodellen bygger pa en langsiktig
avkastningsvardering utifran nuvardet av framtida
betalningsstrémmar med individuella avkastnings-
krav per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastighetens marknadsposition. Kon-
cernens princip ar att vardera samtliga fastigheter till
verkligt varde genom oberoende externa varderingsman
med erkanda och relevanta kvalifikationer. Som externa
varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB,
Croisette Real Estate Partner samt Malmobryggan
Fastighetsekonomi AB, vilka samtliga ar oberoende
konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare,
anlitats, vilket gjordes senast i december 2019. Vid
utgangen av rakenskapsaret har samtliga fastigheter



externvarderats férutom projektfastigheter, vilka har
varderats till anskaffningsvarde fram till dess det
finns en tillrackligt hog tillforlitighet for att vardera
om projektfastigheterna. Byggratter och potentiella
byggratter har ej varderats férutom pa fastigheterna
Landshoévdingen 1 och Rolf 6, dar mindre varde
ingar i externvarderingen for outnyttjiade byggratter.
For mer information angaende vardering av
forvaltningsfastigheter se not 16.

Utgifter som ar vardehojande aktiveras. Lopande
underhall, reparationer och byte av mindre delar
kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid stérre ny-,
till- eller ombyggnader aktiveras rantekostnaden.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | de fall en
materiell anlaggningstillgang bestar av flera betydande
delar férdelas anskaffningsvardet pa dessa delar.
Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Avskrivningarna baseras
pa anskaffningsvarden vilka, efter avdrag for eventuella
restvarden, fordelas éver uppskattad nyttjiandeperiod.

Nyttjandeperiod och restvarde provas varje balansdag
och justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pa
féljande nyttjandeperioder:

» Inventarier, verktyg och installationer; 5 &r

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Nedskrivningar sker nér det redovisade vardet dverstiger
det s k atervinningsvardet. Bedémning sker for varje
enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas ¢ver
resultatrakningen. Atervinningsvardet ar det hogre
vardet av det verkliga vardet minus férsaljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjande-
varde diskonteras uppskattat framtida kassafléde till
nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som
aterspeglar aktuell marknadsbed6émning av pengars
tidsvarde och de risker som foérknippas med tillgangen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp

i balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar
tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar
kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgérs

eller pa annat satt bortfaller. En finansiell tillgang

och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
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nettobelopp i balansréakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Trianons principer for klassificering och vardering av
finansiella tillgangar baseras pa en bedémning av bade
foretagets affarsmodell for férvaltningen av finansiella
tillgangar, och egenskaperna hos de avtalsenliga
kassaflodena fran den finansiella tillgangen. Finansiella
instrument redovisas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader férutom derivat och instrument
som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen, vilka redovisas
exklusive transaktionskostnader.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Har redovisar Trianon de tillgangar vilka innehas

inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha
finansiella tillgangar i syfte att inkassera avtalsenliga
kassafléden samt att de avtalade villkoren for de
tillgangarna ger vid bestdmda tidpunkter upphov till
kassafléden som bara ar betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa de utestédende beloppen.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde ingar i omsattningstillgangar med undantag
for de poster med forfallodag mer &n 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstill-
gangar. Vardering efter anskaffningstidpunkten sker
till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for kreditforluster.

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns
objektiva grunder for att nedskrivningsbehov féreligger
for en finansiell tillgang. Forvantade kreditforluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden
hanforliga till fallissemang antingen for de nastkomman-
de 12 manaderna eller fér den forvantade aterstaende
|6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och péa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster ater-
speglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser. Den férenklade modellen tillampas avseende
kundfordringar samt évriga tillgangar. En forlustreserv
redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller
tillgangens forvantade aterstaende 6ptid.

Likvida medel

| likvida medel i balansrakningen ingar kassa och
banktillgodohavanden samt kortfristiga likvida placeringar
med en ursprunglig 16ptid pa maximalt 3 manader.
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Finansiella skulder

All upplaning (skuld till kreditinstitut och obligationslan)
samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder,
ingar i denna kategori.

Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter avdrag for transaktionskostnader.
Darefter redovisas finansiella skulder till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas
i resultatrakningen férdelat éver skuldens l6ptid, med
tildampning av effektivrantemetoden.

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

Upplaning tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telserna har reglerats, annullerats eller pa annat satt
upphort. Skillnaden mellan det redovisade vardet for
en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som
utslackts eller dverforts till en annan part och den ersatt-
ning som erlagts, inklusive éverférda tillgangar som inte
ar kontanter eller patagna skulder, redovisas i resultatet.

D4 villkoren for en finansiell skuld omférhandlas och fo-
retaget utfardar egetkapitalinstrument till en for att utslacka
hela eller en del av en skuld redovisas skillnaden mellan
den finansiella skuldens redovisade varde och egetkapita-
linstrumentets verkliga varde i resultatrékningen.

Trianon redovisar under aret ett konvertibelt skulde-
brev. Det verkliga vardet pa skulddelen i ett konvertibelt
skuldebrev berdknas med en diskonteringsranta som
utgdrs av marknadsrantan fér en skuld med samma
villkor men utan konverteringsratten till aktier.

Beloppet redovisas som skuld till upplupet anskaff-
ningsvarde fram tills att skulden konverteras eller forfaller.
Konverteringsratten, redovisas inledningsvis som skill-
naden mellan verkligt varde for hela det sammansatta
finansiella instrumentet och skulddelens verkliga varde.
Denna redovisas i eget kapital netto efter skatt.

Derivat

Derivat redovisas initialt till verkligt varde per datumet da
kontraktet ingas. Efterféljande redovisning sker till verkligt
varde via resultatréakningen. Derivat som har ett positivt
varde redovisas som fordran och derivat som har nega-
tiva varden redovisas som skuld. Trianons derivat har
anskaffats for att sakra de risker for ranteexponering som
Trianon &r utsatt for. For redovisade rékenskapsar finns
inga derivat som ar identifierade som sakringsinstrument.
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Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjalp av
effektivrantemetoden, vilket innebar att eventuella dver-
eller underkurser som direkt hanférliga kostnader eller
intakter periodiseras over kontraktets |6ptid med hjalp
av den beraknade effektivrantan. Effektivrantan ar den
ranta som ger instrumentets anskaffningsvarde som
resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafléden.

Eget kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Obligatoriskt
inlésbara preferensaktier klassificeras som skulder.
Trianon har for innevarande ar ej nagra preferensaktier.

Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till
emission av nya aktier eller optioner redovisas, netto
efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissions-
likviden.

Koncernen redovisar fran och med innevarande
rakenskapsar en hybridobligation med evig 16ptid 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.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fére utspadning berdknas genom att

dividera:

+ resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare,
exklusive utdelning som ar hanforlig till preferensaktier

» med ett vagt genomsnittligt antal utestdende
stamaktier under perioden, justerad for
fondemissionselementet i stamaktier som emitterats
under aret och exklusive aterkdpta aktier som
innehas som egna aktier av moderforetaget.

For berakning av resultat per aktie efter utspadning

justeras beloppen som anvants for berakning av

resultat per aktie fére utspadning genom att beakta:

« effekten, efter skatt, av utdelningar och
rantekostnader pa potentiella stamaktier, och

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

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Avsattningar redovisas nar det finns ett atagande och
det ar troligt att ett utfléde av resurser krévs och

en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Eventualforpliktelser redovisas om det foreligger ett
mojligt atagande som bekraftas endast av flera osékra
framtida handelser och det inte ar troligt att ett utfléde
av resurser kommer att kravas eller att atagandets
storlek inte kan beréknas med tillracklig sakerhet.



MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats
enligt arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning

for juridiska personer. RFR 2 kraver att moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen,
d v s IFRS i den omfattning som RFR 2 tillater.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

| de fall moderbolaget tillampar andra redovisnings-
principer an koncernen anges detta nedan.

Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Vid reparationer och ombyggnader
aktiveras endast sadana arbete som medfér en varaktig
resultatférbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad.
Avskrivning pa byggnader sker med 1 procent per ar.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar undantaget i IFRS 9 att
inte vardera finansiella instrument till verkligt varde.
Moderbolaget innehar derivat (ranteswapar) vilka gj
uppfyller kraven for sékringsredovisning. Med hansyn
till att dessa derivat har negativa varden redovisas
dessa derivat som skuld per 2019-12-31. En vasentlig
del av derivatskulden avser att sékra rantekostnader
hanforliga till skulder i dotterféretag. Den kompensation
de erhaller for detta redovisas som en fordran pa
dotterféretagen dvs. en fordran pa dotterforetag
motsvarande vardet av korresponderande derivatskuld.
Den vardeférandring som redovisas i resultatrakningen
i posten "vardeférandring derivat” avser darfér den
del som avser att sakra rantan pa egna skulder, dvs.
efter att kompensation redovisats sasom fordran pa
dotterbolagen. Effekten fér 2019 framgar av not 23.

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstill-
gangar till anskaffningsvarde minskat med eventuell
nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt
lagsta vardets princip.
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Innehav i dotterforetag

Innehav i dotterféretag varderas utifran anskaffnings-
varde vari ingar férvarvsrelaterade utgifter. | de fall det
redovisade vardet avseende investeringen éverstiger
atervinningsvardet, sker nedskrivning.

Andelar i intresseforetag

Andelar i intresseforetag varderas utifran anskaffnings-

varde. | de fall det redovisade vardet avseende investe-
ringen overstiger anskaffningsvardet, sker nedskrivning.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mot-
tagaren och aktiveras som aktier i dotterféretag hos
givaren, i den man nedskrivning inte erfordras. Koncern-
bidrag redovisas enligt alternativregeln, d.v.s. som
bokslutsdisposition.

Eventualforpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensforbindelser till forman for dotterforetag. En
eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atag-
ande som harrér fran intraffade handelser och vars fore-
komst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovi-
sas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Leasingavtal

Moderbolaget anvander undantaget gallande tillamp-
ning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all lea-
sing redovisas som kostnad linjart éver leasingperioden.

Uppstéllningsform for resultat- och balansrakning
Moderbolaget foljer arsredovisningslagens uppstallnings-
form for resultat- och balansrékningen, vilket bland annat
innebéar en annan uppstallningsform for eget kapital.
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Trianonkoncernen ar i egenskap av nettolantagare
exponerad for finansiella risker. Framférallt exponeras
koncernen for ranterisk, refinansieringsrisk och likvidi-
tetsrisk 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.

RANTERISK & RANTEBINDNING

Trianon har en belaningsgrad som uppgar till

55,1 procent (56,6). Den rantebarande upplaningen
medfor att koncernen exponeras for ranterisk.

Med ranterisk avses risken for negativ paverkan

pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av
forandrade marknadsrantor. Hur snabbt en varaktig
forandring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens
finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR 2019-12-31

For att begransa effekterna av ranteférandringar
har 2 060 Mkr (1 560) sakrats med ranteswapar,
vilket motsvarar 46 procent (47) av de réntebarande
skulderna. Den genomsnittliga rantan for totala
l&nestocken exklusive swapar uppgick vid arsskiftet
till 1,68 (1,67) procent samt inklusive swaprantor 2,4
procent (2,6). En férandring av marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med
+/- 25,0 Mkr (17,9), beraknat pa den del av skulden som
inte sakrats, for det rakenskapsar som slutar den 31
december 2019.

Under 2019 har nya swapavtal ingatts om 400 Mkr pa
tio ars 16ptid samt 100 Mkr pa fem ars |6ptid. Dessutom
har en swap om 300 Mkr med nio ars |6ptid avtalats
under 2019 men startat i januari 2020.

Enligt bolagets finanspolicy ska rantebindningstiden
vara 3 ar med en tillaten avvikelse pa maximalt +/-

1 ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden var per
bokslutsdagen 3,3 ar (3,7).

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2020 2574 57%
2021 183 4%
2022 0 0%
2023 och framat 1770 39%
Summa 4 527 100%

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
| syfte att begréansa ranterisken har avtal tecknats om ranteswapar om totalt 2 060 Mkr (1 560) enligt féljande:

Startdag Forfallodag Nominellt belopp (Mkr) Orealiserad vardeférandring (Mkr)
2015-12-29 2020-12-29 150 -0,9
2016-06-22 2021-06-22 100 0,0
2011-06-23 2021-06-23 40 -2,0
2019-03-11 2024-03-11 100 -0,5
2015-03-18 2025-03-18 100 -4,0
2016-06-22 2026-06-22 100 -3,6
2017-09-07 2026-09-07 200 -8,7
2018-03-29 2028-03-29 100 -5,9
2018-05-29 2028-05-29 100 -5,5
2018-06-21 2028-06-21 200 -9,5
2018-12-27 2028-12-27 470 -73,3
2019-03-15 2029-03-15 100 -2,9
2019-03-22 2029-03-22 100 -3,2
2019-06-10 2029-06-11 200 -0,5
2020-01-27* 2029-01-25 -13,1
Summa 2 060 -133,5

*Avtal om swap om 300 Mkr har ingatts under 2019, men startat efter rakenskapsarets utgang.
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Samtliga rantederivat redovisas som langfristiga. Rante-
derivaten ar varderade till verkligt varde i balansrakning-
en. Det verkliga vardet har beraknats utifran officiella
marknadsnoteringar och enligt vedertagna beraknings-
metoder, se ytterligare information om berakning av
verkligt varde i not 29.

Tecknade swapavtal innebar att rorlig ranta pa
underliggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovis-
ning tilldmpas inte utan vardeférandringarna redovisas
|6pande i resultatrakningen.

REFINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att
kostnaden blir hégre och finansieringsmaojligheterna
begransade nar lan ska omsattas samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd
av otillracklig likviditet. Koncernen begransar risken
genom det finansiella malet att belaningsgraden

ej ska overstiga 60 procent. Belaningsgraden per
bokslutsdagen uppgick till 55,1 procent (56,6).

Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog
rating och styrning sker av laneskuldens forfallostruktur.
Rantebarande skulder uppgick per 31 december
2019 till 4 565,0 (3 372,9) Mkr, varav 0 (5,1) Mkr utgér
utnyttiad del av checkkredit om 25 (25) Mkr. Ovriga
langfristiga skulder uppgick till 38,2 Mkr (21,2) och
bestar av 11,4 Mkr (0,0) konvertibellan samt 26,8 Mkr
agarlan (21,2).

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2019-12-31

NOTER

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
Upplaning sker fran tre banker, Nordea, Handelsbanken
samt Swedbank. Enligt avtal omfattande 75 procent
av krediterna, ska koncernens rantetackningsgrad
(resultat efter finansiella intakter och kostnader, dkat
med externa réntekostnader i relation till externa
rantekostnader) ej understiga 1,5 ggr samt koncernens
belaningsgrad (rantebarande nettoskuld i relation
till forvaltningsfastigheter) ej éverstiga 60 procent.
Enligt avtal omfattande 16 procent av krediterna skall
koncernens soliditet (eget kapital/balansomslutning) ej
understiga 30 procent. Samtliga kriterier har uppfyllts for
bada rakenskapsaren.
Avtal har tecknats om refinansiering av laneskuld om
1 284,2 Mkr som férfaller under férsta kvartalet 2020,
vilket har réknats in i bolagets kapitalbindningstid.
Under forsta kvartalet 2018 har en icke sakerstalld
foretagsobligation emitterats om ett belopp pa 350 Mkr.
Obligationerna emitteras under en total ram om 500 Mkr
och léper pa 3 &r med en rorlig ranta om Stibor 3m +
4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till noll, se not 22.
Enligt bolagets finanspolicy ska kapitalbindningstiden
vara 2,5 ar med en tillaten avvikelse pa maximalt +/-
1 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var per
bokslutsdagen 1 ar (1).

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2020 3716 82%
2021 811 18%
2022 och framat 0 0%
Summa 4 527 100%

* Efter bokslutsdagen har Ian med férfall inom 1-6 manader forlangts pa 12 manader med forfall under 2021.

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde.
Kortfristiga skulder forfaller i allt vasentligt till betalning
inom 360 dagar fran balansdagen.
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LOPTIDSANALYS AVSEENDE ODISKONTERADE SKULDER:

Koncernen 2019-12-31 Inom 3 man 3-12 man Efter 5 ar Totalt
Réantebarande skulder inklusive rantekostnader 46,7 128,9 4821,4 0,0 4997,0
Leasingskuld 1,6 4.8 25,5 142,9 174,8*
Leverantérsskuld 39,9 0,0 0,0 0,0 39,9
Ovriga skulder 0,0 0,0 1,4 26,8 38,2
Summa 88,2 133,7 4 858,3 169,7 5249,9
Koncernen 2018-12-31 Inom 3 man 3 Efter 5 ar

Réantebarande skulder inklusive rantekostnader 37,8 108,9 3600,5 0,0 37472
Leverantorsskuld 63,6 0,0 0,0 0,0 63,6
Ovriga skulder 0,0 0,0 0,0 21,2 21,2
Summa 101,4 108,9 3600,5 21,2 3832,0

* Skuld beréknad efter faktiska leasingkontrakt.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r
Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten begrénsad da det inte féreligger nagon betydande
i en transaktion inte kan fullgéra sitt atagande och kreditkoncentration i férhallande till nagon viss kund
darmed asamkar koncernen en forlust. For att begransa  eller annan motpart.

motpartsrisken accepteras endast motparter med hog

kreditvardighet samt att engagemanget per motpart &r

begransat.

EXPONERING | FINANSIELLA FORDRINGAR EXKLUSIVE LIKVIDA MEDEL
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

KONCERN MODERBOLAG
2018 2018
Kundfordringar 10,2 15,7 2,4 0,4
Upplupna intakter 10,9 15,8 1,7 33
Ovriga Fordringar* 1,8 2,2 1,8 2,0
Summa 22,9 33,7 5,9 5,7
*Qvriga fordringar avser reverslan.
Av dessa forfaller 16,1 Mkr inom 3 manader, 0,0 Mkr
inom 1 ar och évriga har annu ej forfallit till betalning.
Kreditforlusten finns i posten kundfordringar.
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Kundfordringar 12,4 18,1 2,5 0,5
Reserv osékra kundfordringar -2,2 -2,4 -0,1 -0,1
Summa kundfordringar 10,2 15,7 24 0,4

Under réakenskapsaret har 2,2 Mkr (0,9) reserverats for
osakra kundfordringar.
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Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt féljande:
Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.

Lokalkontrakt kan innehalla avgifter som bestar av serviceavgifter sdsom varme, vatten, kyla, sopor med mera.

Posten ingar i hyresintakter lokaler.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Bostader 237,8 169,0 9,6 9,3
Lokaler 195,1 163,9 45,8 37,1
Garage och parkeringsplatser 13,5 9,8 5,0 3,2
Ovrigt 0,0 1,8 0,0 0,8
Summa 446,4 344,5 60,4 50,4

Arligt
Kontraktsforfallostruktur Antal kontrakt kontraktsvarde

Kommersiella lokalkontrakt, [6ptid

Totalt kontrakts-
varde under
avtalstiden

2020 45 11,8 5% 9,8 1%
2021 98 34,1 15% 53,8 4%
2022 91 42,4 19% 115,5 9%
2023 58 38,2 17% 137,8 1%
Ovriga t.o.m. 2041 49 98,9 44% 956,6 75%
Summa 341 225,3 100% 1273,5 100%

Kontraktsvarde avser bashyra inklusive indextillagg per ar.

MKR KONCERN MODERBOLAG

Ovriga rorelseintakter 2018 2018
Ovriga rérelseintakter 6,7 3,6 0,1 0,6
Summa 6,7 3,6 0,1 0,6

KONCERN MODERBOLAG

2018
El- och varmekostnader 45,1 40,5 8,5 8,8
Ovriga driftskostnader 16,2 12,4 0,4 1,2
Reparation och underhall 37,9 29,5 55 3,4
Fastighetsskatt 18,2 15,2 57 6,0
Ovriga fastighetskostnader 50,2 34,1 8,8 7,6
Summa 167,6 131,7 29,0 27,0
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KONCERN MODERBOLAG
Medeltal anstéllda koncernen: 2018 2019 2018
Man 35 24 1 1
Kvinnor 24 22 2 2
Summa 59 46 3 3
KONCERN MODERBOLAG
Koénsfoérdelning inom styrelsen: 2018 2019 2018
Styrelseledaméter inklusive suppleanter
Man
Kvinnor
Summa

MKR KONCERN MODERBOLAG

Léner och andra ersattningar: 2018 2019 2018
Styrelsen och verkstallande direktéren 2,5 2,4 2,5 2,4
Ovriga anstéllda 21,3 16,7 2,0 1,8
Summa 23,8 19,1 4,5 4,2

MKR KONCERN MODERBOLAG
Sociala kostnader: 2018 2019 2018
Pensionskostnader for styrelsen och

verkstallande direktoren 1,3 1,2 1,3 1,2
Pensionskostnader for 6vriga anstéallda 1,8 1,3 0,5 0,4
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 8,1 6,5 1,8 1,7
Summa 1,2 9,0 3,6 3,3

MKR

Ersattningar och évriga formaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2019: Lén/arvode formaner Pension

Styrelse 0,9 0,0 0,0 0,9
Verkstéallande direkttren 1,6 0,1 1,3 3,0
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 (2) 2,0 0,0 0,5 2,5
Summa 4,5 0,1 1,8 6,4

MKR

Ersattningar och évriga formaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2018: Lén/arvode formaner Pension

Styrelse 0,9 0,0 0,0 0,9
Verkstéallande direkttren 1,5 0,1 1,2 2,8
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 (2) 1,8 0,0 0,4 2,2
Summa 4,2 0,1 1,6 5,9

Styrelsearvoden:

Styrelsearvode har under 2019 utgatt med 250 000 kronor (250 000 kronor) till styrelseordféranden samt med

125 000 kronor (125 000 kronor) per person till évriga styrelseledaméter undantaget VD Olof Andersson samt med
62 500 kronor (62 500 kronor) vardera till styrelsesuppleanterna.

Avgangsvederlag:
Avgangsvederlag enligt anstallningsavtal med verkstallande direktér motsvarande 6 manadsléner, 0,9 Mkr (0,8).
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| kostnaderna fér central administration ingar bl.a. kostnader fér koncernledning, IT, marknadsféring, finansiella
rapporter, revisionsarvode samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG

2018 2019 2018

Mazars SET Revisionsbyra AB

Revisionsuppdrag 1,5 1,0 1,6 1,0
Revisionsverksamhet utver revisionsuppdrag 0,1 0,0 0,0 0,0
Skatteradgivning 0,1 0,2 0,1 0,2
Ovriga tjanster 0,1 0,0 0,1 0,0
Summa 1,8 1,2 1,8 1,2

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika

typer av kvalitetstjanster.
Ovriga tjanster ar s&dant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

KONCERN MODERBOLAG
2018 2019 2018
Resultat fran andelar i kvarvarande intressefoéretag -0,3 4,5 1,4 1,2
Andel i resultat fran avyttrat intresseféretag -0,1 1,4 -0,1 0,0
Summa -0,4 5,9 1,3 1,2

MKR KONCERN MODERBOLAG
Finansiella intékter 2018

Ranteintakter koncernféretag 0,0 0,0 21,5 20,5
Réanteintakter évriga 0,3 0,3 0,2 0,1
Summa 0,3 0,3 21,7 20,6

Fram till och med 1 januari 2019 var koncernen leasetagare genom operationella leasingavtal fér tomtratter.

| och med 6vergangen till IFRS 16 Leasingavtal redovisas alla leasingavtal i balansrakningen, férutom
kortidsleasing och leasing av mindre varde. Per bokslutsdatum har koncernen hyresavtal avseende tomtratter som
redovisas som nyttjanderattstillgang i balansrakningen.

De aterstaende leasingavgifterna har nuvardesberaknats med koncernens marginella laneranta vilken uppgick till
3,35%. Per den 1 januari 2019 har féljande justeringar skett i koncernens balansrakning.
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Materiella anldggningstillgangar, Nyttjanderatt tomtratter

Ingéende varde 2019-01-01 118,7
Tillkommande avtal 2019 71,9
Utgaende varde 2019-12-31 190,6

Langfristiga skulder, leasingskuld

Ingédende varde 2019-01-01 118,7
Tillkommande avtal 2019 71,9
Utgaende varde 2019-12-31 190,6

Da vardet pa nyttanderattstillgdngarna och leasingskulden uppgar till samma belopp paverkas inte eget kapital.

Avstdmning nominella varden

Enligt IAS 17, 2018-12-31 108,0
Tillkommande varden, bedémning utifran evighet per 2019-01-01 14,3
Diskonteringseffekt -3,6
Redovisad leasingskuld 2019-01-01 118,7

Rantekostnader for leasingskulder 5,8 Mkr.
Det totala kassaflodet for leasingavtal uppgick till -5,8 Mkr.

MKR KONCERN MODERBOLAG
Finansiella kostnader 2018 2019 2018
Rantekostnader koncernforetag 0,0 0,0 0,2 0,1
Rantekostnader évriga 64,2 471 48,1 45,4
Ovriga finansiella kostnader 2,4 2,0 2,4 2,0
Summa 66,6 49,1 50,7 47,5
MKR MODERBOLAG
2019 2018
Erhallna koncernbidrag 107,1 66,7
Lamnade koncernbidrag -3,6 -21,9
Summa 103,5 44,8
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt
Arets skatteintakt / skattekostnad -2,3 0,0 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa aktuell skatt -2,3 0,0 0,0 0,0

tabellen fortsatter pa nasta sida
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2019 2018

Uppskjuten skatt

Finansiella instrument 1,2 2,5 27,1 0,0
Underskottsavdrag -3,3 7,8 -10,2 54
Effekt av andrad skattesatser och skatteregler 0,0 19,1 0,0 0,0
Skillnad mellan fastigheternas bokférda varden

och skattemassiga varden -86,1 -69,1 -1,6 -1,6
Summa uppskjuten skatt -78,2 -39,7 15,3 3,8
Summa skatt -80,5 -39,7 15,3 3,8
Resultat fore skatt 387,6 306,7 42,7 2,9
Skatt enligt gallande skattesats -82,9 -67,4 -9,1 -0,6
Skatt hanforligt till tidigare ar -0,3 0,0 0,0 0,0
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag 0,0 4.1 0,0 4,4
Effekt av resultat fran andelar i intresseféretag 0,0 1,4 0,0 0,0
Effekt av andrade skattesatser och skatteregler 0,0 22,4 0,0 0,0
Nyttjat ej varderat skattemassigt underskott 1,0 0,2 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 0,3 0,1 0,3 0,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -0,3 0,3 0,2 0,0
Justering uppskjuten skatt tidigare ar 0,1 0,3 0,0 0,0
Ovriga poster 1,6 -1,1 23,9 0,0
Summa skattekostnad -80,5 -39,7 15,3 3,8

* Storre delen av denna post avser ej skattepliktig kompensation fran dotterféretag med hansyn till derivat, se vidare not 23.

Arets resultat, kr per aktie fore utspadning 8,96 7,44
Arets resultat, kr per aktie efter utspadning 8,95 7,44
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 309,6 255,8
Berakningen av de téljare och nd&mnare som anvants Resultat per aktie fore utspadning
i ovanstdende berakningar av resultat per aktie anges Berakningen av resultat per aktie fére utspadning for
nedan. 2019 har baserats pa arets resultat hanférligt till moder-

bolagets aktiedgare och pa ett vagt genomsnittligt antal
utestédende aktier (tusental) under 2019 uppgéende till
34 561,1 (34 365,5).

2019 2018

Antal aktier 1 januari 34 365,5 34 365,5

Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 34 561,1 34 365,5
Resultat per aktie efter utspadning de till 34 579,3 (34 365,5). Nagon materiell skillnad pa
Berakningen av resultat per aktie efter utspadning for resultatet fore och efter utspadning har ej uppstatt da
2019 har baserats pa arets resultat hanférligt till mo- aterforing av ranta hanforlig till resultat efter utspadning
derbolagets aktieagare och pa ett vagt genomsnittligt ej varit vasentlig.

antal utestaende aktier (tusental) under 2019 uppgaen-

2019 2018

Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 34 561,1 34 365,5
Effekt av konvertibellan 18,2 0,0
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret efter utspadning 34 579,3 34 365,5
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MKR KONCERN

Forvaltningsfastigheter 2019 2018
Ingéende balans 5904,9 4692,9
Investeringar via bolag 1423,6 680,8
Investering via bolag* 56,4 75,8
Ovriga investeringar** 218,2 2444
Vardeférandring 292,3 211,5
Utgaende redovisat virde 7 958,4 5904,9

* Forvarv av bestammande inflytande av tidigare intressebolag
** Statligt investeringsstod har 2018 minskat anskaffningskostnaden om 25 Mkr.

Vardeforandring kvarstaende fastigheter uppgick till 292,3 Mkr (211,5) och vardeférandring avyttrade fastigheter
uppgar till 0,0 Mkr (0,0). Statliga bidrag har minskat anskaffningsvardet med 0,0 Mkr (25,0) under 2019 samt
ackumulerat med 77,9 Mkr.

MKR MODERBOLAG

Byggnad och mark 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarde 692,3 607,1
Investeringar 34,9 85,2
Omklassificering -5,2 0,0
Utgaende anskaffningsvarde 722,0 692,3
Ingdende ackumulerade avskrivningar -65,0 -39,6
Arets avskrivningar -33,0 25,4
Omklassificering 50 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -93,0 -65,0
Ingédende ackumulerade uppskrivningar 10,1 10,2
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 10,0 10,1
Utgaende redovisat varde 639,1 637,4

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgérs av 72 stycken fastigheter.
Fastighetsvardet fordelar sig pa 64 procent bostader, 19 procent handel, 6 procent kontor samt 11 procent
samhallsfastigheter. Fastigheterna har varderats externt i december 2019 enligt nedan.

MKR KONCERN

Forvaltningsfastigheter enligt 2019-12-31 2018-12-31
Extern vardering 7 656,8 5777,8
Intern vardering 0,0 26,0
Pagaende projekt 301,6 101,1
Utgaende redovisat varde 7 958,4 5904,9
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Forvaltningsfastigheter i Trianons bestand varderas
av externa oberoende varderingsinstitut med erkénda
kvalifikationer.

Samtliga fastigheter har externvarderats den 31 decem-
ber 2019 forutom projektfastigheter. Projektfastigheterna
Fendern 1, Bojen 1, Bunkeflostrand 155:3 och Concor-
dia 14 har varderats till anskaffningsvarde. Fastigheten
Concordia 14 konverteras fran kontor till bostadsratter.
Fastigheten Bunkeflostrand 155:3 omfattar 74 500 kvm
obebyggd mark vid Oresundsbron. Projektfastigheterna
Fendern 1 och Bojen1 har forvarvats under kvartalet och
omfattar mark detaljplanerad for bostader och centrum-
funktioner. Fastigheterna ligger i direkt anslutning till de
under fjarde kvartalet tilltradda fastigheterna Bryggan 1
och Bryggan 2 pa Limhamn (Multihuset).

Byggratter och potentiella byggratter har inte
varderats férutom péa fastigheterna Landshévdingen 1
och Rolf 6, dar mindre varde ingar i externvarderingen
fér outnyttjade byggratter.

Varderingarna har utférts genom analys av varje
fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varde-
ringen har som huvudmetod utférts genom s.k. kassaflo-
deskalkyl av varje fastighet, vilket innebar nuvardesbe-
rakning av bedémda framtida driftsnetton, rantebidrag
och investeringar. For berakning av framtida kassafléden
har hansyn tagits till marknaden och naromradets fram-
tida utveckling, fastigheternas marknadsforutsattningar

Paverkan pa periodens resultat

NOTER

och marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor
samt drifts- och underhallskostnader i likartade fastighe-
ter jamfort med bolagets fastigheter. Till detta kommer
nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylpe-
riodens slut. For stérre delen av varderingarna har en
fem- till femtonarig kalkylperiod anvants. Jamférelse och
analys har aven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants:

« inflation har antagits till 2% per ar

« hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja in-
flationen eller i forekommande fall indexupprakning

» kalkylranta och avkastningskrav baseras pa
analyser av genomférda transaktioner samt
individuella bedémningar avseende riskniva,
sannolik kdpare och fastighetens marknadsposition

» avkastningskraven stracker sig fran 2,7% till 7,3%

Pagaende projekt har varderats till anskaffningsvarde.
Réantekostnad om 3,6 Mkr (1,0) har aktiverats i
koncernen under aret.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3
(definition finns i not 29). Bokfort varde / verkligt varde
och darmed orealiserade vardeférandringar faststalls
arligen utifran vardering.

KONCERN
2019 -12-31 2018-12-31
Fastighetsintakter 446,4 344,5
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter -167,6 -135,5
Fastighetskostnader for férvaltningsfastigheter som inte genererar fastighetsintakter 0,0 0,0

Kénslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som
en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en
given tidpunkt.

Varderingen ar gjord utifran vedertagna
modeller och vissa antagande om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas
vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett
osakerhetsintervall ligger i en normal marknad pa
+/- 5-10 procent.

Ett foréandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent
paverkar Trianons fastighetsvarde och darmed resultat
fore skatt med +/- 398 Mkr.

Tabellen visar hur olika parametrar paverkar
fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var for
sig av olika antagande och i normalfallet samverkar de
inte i samma riktning.

Vakansgraden avser endast kommersiella lokaler da bola-
get beddmer att risk for vakans i bostadsfastigheter ar lag.

Direktavkastningskrav

Hyresintakt
Driftskostnad

Vakansgrad (kommersiellt)

Forandring +/- Resultateffekt fastighetsvarderingar, mkr
0,5 procentenhet -818/+1 040
1,0 procentenhet +/-113
1,0 procentenhet -/+37
1,0 procentenhet -/+44
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KONCERN MODERBOLAG

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 6,0 5,1 0,7 0,3
Investeringar 0,9 0,9 0,1 0,4
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6,9 6,0 0,8 0,7
Ingédende ackumulerade avskrivningar -4,8 -4,4 -0,4 -0,3
Omklassificering 0,0 0,0 0,1 0,0
Arets avskrivningar 0,4 0,4 0,1 -0,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5,2 -4,8 -0,4 -0,4
Utgaende redovisat varde 1,7 1,3 0,4 0,3

MODERBOLAG
2019-12-31 2018-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 566,2 562,2
Investeringar 28,9 0,5
Aktieagartillskott 91,0 3B
Utgaende anskaffningsvarden 686,1 566,2

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Bokfort Bokfort

Organisations- Antal Kapital- varde varde

Foretag nummer andelar andel (%) 2019-12-31 2018-12-31
Trianon Cineasten AB 556050-4721 Malmo 1000 100% 1457 1457
Trianon Resursen AB 556082-2610 Malmo 1000 100% 32,2 1,2
Trianon Invest AB 556258-6239 Malmo 1500 100% 6,4 6,4
Trianon Fjallrutan AB 556758-4171 Malmo 1000 100% 31,7 31,7
Trianon Storgatan AB 556749-3738 Malmé 1000 100% 0,2 0,2
Trianon Lerstorken AB 556734-9831 Malmo 1000 100% 9,1 9,1
Larjungen Lagenheter 11 AB 556875-5226 Malmo 1000 100% 28,1 28,1
Trianon Antilopen AB 556910-8987 Malmo 50 000 100% 8,9 8,9
Trianon Slussen AB 556939-3910 Malmé 500 100% 14 0,1
Fastighets AB Orestrand 556935-8038 Malmo 500 100% 9,6 9,6
Trianon Hermodsdal 4 AB 556894-9589 Malmo 2000 100% 10,0 10,0
Trianon Hermodsdal 5 AB 556894-9571 Malmé 2000 100% 6,9 6,9
Trianon Stacken AB 556894-9563 Malmo 2000 100% 9,6 9,6
Trianon Gasen AB 556997-3257 Malmo 500 100% 8,2 1,2
Trianon Hamplingen AB 556997-3240 Malmo 500 100% 3,8 0,8
Trianon Kil AB 556997-5096 Malmo 500 100% 2,0 0,5
Trianon Torna AB 556997-2382 Malmo 500 100% 2,4 0,4
Trianon Notarien AB 556997-3190 Malmo 500 100% 3,2 0,7

tabellen fortsatter pa nasta sida
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Bokfort Bokfort

Organisations- Antal Kapital- varde varde

Foretag nummer andelar andel (%) 2019-12-31 2018-12-31
Trianon Omsorg AB 556790-5814 Malmo 1000 100% 1,6 0,1
Trianon Lerteglet 2 AB 556935-0407 Malmo 500 100% 9,1 71
Fastighets AB Sockerbetan Holding  556878-0562 Malmo 500 100% 0,2 0,2
Trianon Varsangen AB 556645-6819 Malmo 1000 100% 25,4 20,4
Trianon Varsangen 2 AB 556984-5646 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Varsangen Invest AB 559023-3788 Malmé 500 100% 0,1 0,1
Trianon Gunghasten AB 556953-6344 Malmé 500 100% 47,0 44,0
Trianon Rosengard Centrum AB 556730-3168 Malmo 100 000 100% 178,3 178,3
Trianon Concordia AB 559066-5534 Malmé 50 000 100% 15,7 14,7
Trianon Sege Park AB 559058-8348 Malmo 500 100% 0,3 0,1
Trianon No 1 Holding AB 556714-6286 Malmé 1000 100% 21,8 19,0
Trianon Rolf AB 559106-8795 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Lerteglet 1 AB 559015-0008 Malmo 500 100% 9,4 3,7
Trianon Murteglet AB 559008-9842 Malmo 500 100% 10,6 4,3
Trianon Mozart | AB 559133-5087 Malmo 50 000 100% 11,1 0,1
Trianon Mozart || AB 559133-5079 Malmo 50 000 100% 4,4 2,0
Trianon Bunkeflostrand AB 5569150-9558 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Jordlotten AB 5569155-0248 Malmo 500 100% 3,1 0,1
Trianon Seved AB 559155-0271 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Vivaldi AB 559165-1608 Malmé 500 100% 0,1 0,1
Fastighets AB Tabelsong 559165-1558 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Hermodsdal 6 AB 559184-2165 Malmo 500 100% 0,0 0,1
Trianon Hermodsdal 7 AB 559184-2173 Malmo 500 100% 0,0 0,1
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmo 500 100% 0,0 0,1
Skattmasen po Limhamn AB 556696-8763 Malmo 2500 50% 0,3 0,0
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmo 50% 5,8 0,0
Soderfro Fastighets AB 556653-9960 Malmo 500 50% 0,2 0,0
Master Johan Fastighets AB 559191-4709 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Docenten 4 AB 556989-3109 Malmo 500 100% 3,1 0,0
Trianon Docenten 8 AB 556627-2026 Malmo 1000 100% 3,6 0,0
Trianon Almhoég AB 559194-2643 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Professorn AB 5569191-4717 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Laboratorn Fastighets AB 5569194-2296 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Sorgenfri AB 559212-7442 Malmo 500 100% 0,3 0,0
Trianon Tegelstenen 1 AB 559221-3051 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Tegelstenen 2 AB 5569221-3069 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Tegelstenen 3 AB 559225-5284 Malmé 500 100% 0,1 0,0
Trianon Tegelstenen 4 AB 559225-5219 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Tegelstenen 5 AB 559225-5227 Malmé 500 100% 0,1 0,0
Trianon Bryggan 1 AB 556928-0281 Malmo 1000 100% -1,0 0,0
Trianon Bryggan 2 AB 556998-3264 Malmo 500 100% 16,2 0,0
686,1 566,2
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Uppgifter om Larjungen Lagenheter 11 AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Trianon Vakteln AB 556873-0104 Malmo 100%

Uppgifter om Trianon No 1 Holding AB dotterbolags organistationsnummer och sate:
Trianon Domicilium AB 556731-6046 Malmo 100%

Uppgifter om Fastighets AB Sockerbetan Holding dotterbolags organistationsnummer och sate:
Malmé Haggen AB 556670-4879 Malmo 67,5%

Uppgifter om Trianon Vivaldi AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmo 66,6%

Uppgifter om Fastighets AB Tabelsong dotterbolags organisationsnummer och sate:
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmo 33,4%

Uppgifter om Trianon Sorgenfri AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Sorgenfri Fastighets AB 5569193-9268 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Jordlotten AB dotterbolags organisationsnummer och sate:

Trianon Jordlotten KB 969665-7080 Malmo 100,0%
Trianon Orten KB 916837-4651 Malmo 100,0%
Trianon Sofielund KB 969697-6191 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Almhog AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Trianon AlImhog Fastighets AB 559165-6938 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Professorn AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Trianon Professorn Fastighets AB 559194-2288 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Tegelstenen 1 AB dotterbolags organisationsnummer och sate:

Trianon Bojen AB 559021-7468 Malmo 100,0%
Trianon Fendern AB 559022-3243 Malmo 100,0%
Uppgifter om innehav utan Andel utan Varav utan
bestammande inflytande: bestammande inflytande bestammande inflytande
Malmé Haggen AB: 32,5%

Avrets totalresultat 2019 -14,7 -4,8
Totala tillgangar 481,8

Totala skulder 310,8

Nettotillgangar 1711 55,6
Arets kassaflode 2,7 0,9
Skattmasen Po Limhamn KB: 50,0%

Arets totalresultat 2019 5,9 3,0
Totala tillgangar 89,0

Totala skulder 36,3

Nettotillgangar 52,6 26,3
Arets kassaflode 0,2 -0,1
Sdderfro Fastighets AB: 50,0%

Arets totalresultat 2019 -1,5 0,7
Totala tillgangar 57,0

Totala skulder 49,1

Nettotillgangar 7,9 4,0
Arets kassaflode 0,6 0,3
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MODERBOLAG

2019 -12-31 2018-12-31 2019 -12-31 2018-12-31

Ingédende anskaffningsvarde 1.1 28,1 12,6 12,5
Resultatandel avyttrade intressefoéretag -4,8 1,4 -7,5 0,0
Resultatandel kvarvarande intresseforetag -0,2 4,5 0,0 1,2
Arets uttag/Férsaljningar 0,0 -23,3 0,0 -1,5
Aktieagartillskott 0,5 0,4 0,5 0,4
Utgaende anskaffningsvarden 6,6 11,1 5,6 12,6

Finansiell information i sammandrag for respektive intresseféretag, vilka alla ar onoterade, vilket framgar enligt nedan:

Organisations-
nummer

Foretag

Bokfort
varde
2019-12-31

Bokfort
varde
2018-12-31

Rost-
andel (%)

Kapital-
andel (%)

Soderfro Fastighets AB 556653-9960 Malmo 50% 50% 0,0 4,8
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmo 50% 50% 6,0 57
Svedala Livsmedel AB 556977-2568 Malmo 25,5% 25,5% 0,6 0,6

6,6 1.1

Tabellen visar bolagets del av intressebolag i férhallande till agarandel

Organisations-
nummer

556680-8480
556977-2568

Foretag
Five Tre Fastighets AB
Svedala Livsmedel AB

Malmo

Skulder
10,5 0,8

Tillgangar Resultat

16,5

Malmé

Bolaget Svedala Livsmedel AB har pa grund av marginell paverkan, ej konsoliderat nagot resultat under aret.
Da bestammande inflytande har erhallits i bolaget S6derfrd Fastighets AB under rakenskapsaret har dessa bolag
overgatt till att redovisas som dotterforetag.

KONCERN MODERBOLAG
2019 -12-31 2018-12-31 2019 -12-31 2018-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 2,4 1,9 2,3 1,2
Forutbetalda tomtrattsavgifter 2,2 1,6 0,0 0,0
Ovriga férutbetalda kostnader 6,4 1,1 0,2 0,0
Upplupna ranteintékter 0,3 0,2 0,2 0,1
Upplupna hyresintakter 6,0 1,0 1,7 0,0
Ovriga upplupna intékter 4,6 14,6 1,6 3,2
Summa 21,9 20,4 6,0 4,5
KONCERNEN
Kapitalstruktur:

Trianon ska ha en stabil kapitalstruktur med lag
finansiell risk, innebarande en belaningsgrad som inte
ska Overstiga 60 procent och en rantetackningsgrad om
minst 1,5 ganger.

Utover eget kapital finns skulder i balansrakningen
som i princip ar rante- och amorteringsfria och som

darfor till stor del kan betraktas sasom eget kapital.
Belaningsgrad anvands darfér som nyckeltal for
kapitalstrukturen istallet for soliditetsmatt.

Trianon har dessutom som mal att genomsnittlig
avkastning pa eget kapital ska uppga till minst 12
procent arligen éver en konjunkturcykel.
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Aktiekapital:

Innehavare av aktier ar berattigade till utdelning som

faststélls vid bolagsstdmma och aktieinnehavet berattigar

till rostratt vid bolagsstdmman 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 2,50 kronor per aktie.

Antal aktier, Aktiekapital,
tusental  Kvotvarde, kr Mkr
Ingédende
2019-01-01 34 365,5 2,50 85,9
Emission
2019-11-27 2100,0 2,50 5,9
Utgaende
2019-12-31 36 465,5 2,50 91,1

Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital bestar av inbetalt kapital till bolaget
genom nyemission.

Balanserade vinstmedel:

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar tidi-
gare uppskrivningsfonder, intjanade vinstmedel i moderbo-
laget och dess dotterféretag, hybridobligation samt évrigt

kapital som ej betecknas som tillskjutet enligt ovan. Den,
under 2019, emitterade hybridobligationen har evig 16ptid
och léper med roérlig ranta om Stibor 3M +7,0 procent.

Utdelning:

Utdelning om 1,45 kronor per aktie kommer att foreslas
bolagsstamman 2020, motsvarande ett belopp om 52,9
Mkr. Utdelning féregaende ar uppgick till 1,15 kronor
per aktie, motsvarande ett belopp om 39,5 Mkr.

MODERBOLAGET

Aktiekapital:

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 1 521 118 A-aktier
med vardera en rost och 34 944 382 B-aktier med
vardera 1/10 dels rost, sammanlagt 36 465 500 aktier.

Bundna fonder:
Bundna fonder avser reservfond och uppskrivningsfond
och far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat:

Utgors av féregaende ars fria egna kapital efter att en
eventuell vinstutdelning 1damnats. Utgor tillsammans med
arets resultat summa fritt eget kapital, det vill saga det
belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktieagarna.

KONCERN

MODERBOLAG

Léngfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Lan fran banker och évriga kreditinstitut 4094,8 29391 4459 399,2
Obligationslan 347,4 345,0 347,4 345,0
Skuld till koncernféretag 0,0 0,0 415,4 409,2
Ovriga skulder 38,2 21,2 11,4 0,0
Summa langfristig upplaning 4 480,4 3305,3 1220,1 1153,4
Amortering inom 2-5 ar 697,2 594,9 407,2 382,7
Amortering senare an 5 ar 37832 2710,4 812,9 770,7
Kortfristiga skulder

Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 84,6 62,5 12,1 9,5
Checkrakningskredit 0,0 5,1 0,0 5,1
Summa kortfristig upplaning 84,6 67,6 12,1 14,6
Kreditfacilitet

Checkrakningskredit beviljat belopp 25,0 25,0 25,0 25,0

Obligationslan redovisas netto efter transaktionskost-
nader. Dessa uppgick till 2,6 Mkr (5,0) i koncernen och
moderbolaget.

Obligationslan uppgick till 347,4 Mkr (345,0). Under
forsta kvartalet 2018 emitterades en icke sékerstalld
foretagsobligation om ett belopp pa 350 Mkr.
Obligationerna emitterades under en total ram om 500
Mkr och I6per pa 3 ar med en rorlig ranta om Stibor 3m
+ 4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till noll. Villkoren
i emissionen innehaller covenanterna, belaningsgrad
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<70 % samt réantetackningsgrad >1,5 ggr. B&da har
uppfylits under rakenskapséaret. Agarférandringsklausul
kan innebara inlésen om mer an 50% av résterna
kontrolleras av annan &n nuvarande huvudagare i
bolaget. Emissionsdatum var den 26 februari 2018 och
obligationsemissionen noterades pa Nasdag Stockholm
den 6 april 2018.

Konvertibellan till personalen om 11,4 Mkr (0,0) ingar
i 6vriga skulder. Konvertibellanet [6per med en ranta om
2,25 procent pa tre ar och forfaller i slutet av ar 2022.
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KONCERN MODERBOLAGET

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende redovisat varde 79,0 67,0 0,0 0,0
Realiserad vardeférandring -27,4 -28,4 0,0 0,0
Orealiserad vardeférandring 81,9 40,4 0,0 0,0
Netto vardeférandring 0,0 0,0 14,5 0,0
Kompensation fran dotterbolag 0,0 0,0 117,0* 0,0
Utgaende redovisat varde 133,5 79,0 131,5 0,0
Varav kortfristig del 0,0 0,0 0,0 0,0

* En vasentlig del av derivatskulden avser att sakra rantekostnader hanférliga till skulder i dotterféretag. Den kompensation de erhaller for detta
redovisas som en fordran pa dotterféretagen dvs. en fordran pa dotterféretag motsvarande vardet av korresponderande derivatskuld. Den
vardeforandring som redovisas i resultatrakningen i posten vardeférandring derivat avser darfér den del som avser att sékra rantan pa egna skulder,

dvs. efter att kompensation redovisats sdsom fordran pa dotterbolagen.

MKR KONCERN

MODERBOLAG

Uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31
Skatt avseende

Skattemassiga underskott i koncernféretag:

2019-12-31

2018-12-31

Ingédende balans 15,3 8,0 12,9 8,0
Forandring i resultatrakningen 4,9 7,3 -10,1 4,9
Utgaende redovisat varde 20,2 15,3 2,8 12,9
Finansiella instrument:

Ingédende balans 16,2 14,7 0,0 0,0
Forandring i resultatrakningen 11,2 1,5 27,1 0,0
Utgaende redovisat varde 27,4 16,2 271 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde: 0,1 0,0 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 47,7 31,5 29,8 12,9

MKR KONCERN

Uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 2018-12-31

MODERBOLAG

2019-12-31

2018-12-31

Skatt avseende

Obeskattade reserver i koncernféretag:

Ingéende balans 0,8 0,6 0,0 0,0
Justering Fg ar 0,0 0,5 0,0 0,0
Forandring i resultatrakningen 1,2 -0,3 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 2,0 0,8 0,0 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde:

Ingédende balans 3721 3241 9,0 7,9
Justering fg ar 0,0 -0,7 0,0 0,0
Forandring i resultatrakningen 93,2 48,7 1,6 1,1
Utgaende redovisat varde 465,3 3721 10,6 9,0
Summa utgaende redovisat viarde 467,3 372,9 10,6 9,0
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KONCERN MODERBOLAG
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna I6nerelaterade kostnader 6,0 4,0 2,1 1,5
Upplupna rantor 6,1 5,8 2,3 3,0
Forutbetalda hyresintakter 49,2 36,9 57 50
Ovriga poster 15,8 17,9 2,5 3,0
Summa 771 64,6 12,6 12,5

KONCERN [6]B]=3=10]WAE]

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Sakerheter for kreditfaciliteter:
Fastighetsinteckningar 41731 33654 475,0 425,0
Summa 41731 33654 475,0 425,0

KONCERN MODERBOLAG
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 0,0 0,0 26474 1638,2
Summa 0,0 0,0 26474 1638,2

KONCERN [@]B]==10]WAE]

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Tillaggsupplysning till kassaflédesanalys
Betalt finansnetto:

Erhallen ranta 0,3 0,2 0,2 0,0
Erlagd ranta -93,4 -78,2 -50,6 -47,3
Erlagd rantekostnad, nyttjanderatter -5,8 0,0 0,0 0,0
Summa betalt finansnetto -98,9 -77,9 -50,4 -47,2

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,6 0,4 33,3 25,7
Orealiserad resultatandel i intresseféretag 0,0 0,0 -1,4 -1,2
Summa 0,6 0,4 31,9 24,5
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Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Inga rérelseférvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgangsférvarv och
nettolikviden bestod av féljande poster:

Forvarvade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 1480,0 754,6
Rérelsefordringar 16,9 2,3
Likvida medel 1,9 1,7
Minoritetsintresse -9,56 -44.1
Langfristiga skulder -693,4 -229,6
Kortfristiga rorelseskulder -351 -14,0
Summa nettotillgangar 760,6 470,9
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -1,9 -1,7
Overenskommen reglering av I&n till garna vid férvarv av bolag 128,0 0,0
Paverkan pa likvida medel 887,0 469,3

KONCERN Ej kassaflodespaverkande

Kassaflodes-

Poster fran finansieringsverksamheten 2018-12-31 paverkande Fovarv Nyttjanderatt ~ Omklass  2019-12-31

Langfristiga skulder och

kortfristiga skulder 3372,9 627,0 693,4 190,6 -128,3 4 755,6
Summa skulder fran
finansieringsverksamheten 3372,9 627,0 693,4 190,6 -128,3 4 755,6

| moderbolaget uppgar ej kassaflodespaverkande poster avseende Ian till koncernbolag endast 3,6 msek.

Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se aven not 3 Finansiell
riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Finansiella tillgangar Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till upplupet varderade till verkliga varderade till upplupet

MKR anskaffningsvarde varden vid resultatrakningen anskaffningsvarde
KONCERNEN 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 10,2 15,7
Ovriga fordringar 5,0 23,4
Upplupna intakter 10,9 15,8
Likvida medel 177,7 30,0
Réntebarande skulder 4526,8 3351,7
Leasingskulder 190,6 0,0
Rantederivat 133,5 79,0
Leverantérsskulder 39,9 63,6
Ovriga skulder 51,8 44,4
Upplupna kostnader 27,8 64,6
Summa 203,8 84,9 133,5 79,0 4836,9 3524,3
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Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

Finansiella skulder
varderade till verkliga

Finansiella skulder
varderade till upplupet

MKR anskaffningsvarde varden vid resultatrakningen anskaffningsvarde
MODERBOLAGET 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar hos koncernféretag 1076,3 558,6

Kundfordringar 2,4 0,4

Ovriga fordringar 2,2 18,1

Upplupna intakter 3,5 33

Likvida medel 170,0 25,6

Skuld till kreditinstitut 458,0 413,8
Ovriga langfristiga skulder 358,8 345,0
Réntederivat 131,5 0,0

Leverantérsskulder 9,3 31,8
Skulder till koncernféretag 415,4 409,2
Ovriga skulder 8,9 55
Upplupna kostnader 6,9 12,5
Summa 1254,4 606,0 131,5 0,0 1257,3 1217,8

Verkliga varden
Med hansyn till att rantebarande skulder I6per med
rorlig ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga
fordringar och skulder ar marginell sa bedéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
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 féljiande 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 bors, maklare, industrigrupp,
prissattningstjanst eller évervakningsmyndighet finns
|att och regelbundet tillgangliga och dessa priser
representerar verkliga och regelbundet férekommande
marknadstransaktioner pa armlangds avstand. Det
noterade marknadspris som anvands fér koncernens
finansiella tillgangar ar den aktuella kopkursen.

Under januari 2020 har férvarv och tilltrade skett av
bostadsfastigheten Lektorn 5 pa Nydala. Fastigheten
omfattar cirka 2 700 kvm fordelat pa 44 lagenheter och
med ett fastighetsvarde pa 33 Mkr.

Under februari 2020 har férvarv och tilltrade skett av
fastigheterna Siljan 22 pa Limhamn och Notskrikan 18
i centrala Malmé. Fastigheterna omfattar totalt 7 735
kvm férdelat pa 48 lagenheter och lokaler och med ett
fastighetsvarde pa 318 Mkr. Fastigheten pa Limhamn ar
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Finansiella instrument i niva 2.

Verkligt varde pé finansiella instrument som inte
handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjalp

av varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor
utstrackning som mojligt marknadsinformation da denna
finns tillganglig medan féretagsspecifik information
anvands i sa liten utstrackning som majligt. Om samtliga
vasentliga indata som krévs 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 berérda instrumentet i niva 3.

Finansiella instrument i niva 3.

Indata for niva 3 ar icke observerbara indata for
tillgangen eller skulden. Icke observerbar data anvands
for vardering till verkligt varde i den utstrackning
observerbar data inte finns tillganglig, vilket galler
situationer med liten eller ingen marknadsaktivitet for
tillgdngen eller skulden vid varderingstidpunkten.

belagen i nara anslutning till Trianons 6vriga fastigheter
och inrymmer férutom bostader ocksa ICA Kvantum
Malmborgs Limhamn.

Coronapandemin under varen 2020 kommer att
paverka bolaget. Enligt Trianons riskbeddémning innebéar
bolagets fastighetsbestand, med 75 % bostader och
samhallsfastigheter, att Trianons kassafloden sakerstalls
och gor situationen hanterbar.



Koép- och forsaljningstransaktioner med narstaende parter sker pa marknadsmassiga villkor.

Foéljande transaktioner har skett med narstaende:

Réanteintakter och
ranteutgifter med

Forsaljning av varor och
och tjanster till

Ink6ép av varor
och tjanster hos

NOTER

narstaende narstaende narstaende

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
KONCERNEN
Nérstdenderelation:
Intresseforetag 0,2 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga néarstaende 0,8 0,4 0,0 -0,1 -0,1 0,0
Summa 1,0 0,5 0,0 -0,1 -0,1 0,0
MODERBOLAGET
Narstaenderelation:
Dotterforetag 0,0 0,0 21,4 20,5 0,0 -0,3
Ovriga néarstaende 0,0 0,2 0,0 -0,2 0,0 0,0
Summa 0,0 0,2 21,4 20,3 0,0 -0,3

Fordringar hos Skulder till
narstaende narstaende
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
KONCERNEN
Narstaenderelation:
Intresseféretag 0,0 6,0 0,0 0,0
Summa 0,0 6,0 0,0 0,0
MODERBOLAGET
Narstédenderelation:
Dotterforetag 1076,3 558,6 4154 409,2
Intresseféretag 0,0 6,0 0,0 0,0
Summa 1076,3 564,6 415,4 409,2

Moderbolaget har narstaendetransaktioner med sina dotterforetag, se not 18. Med 6vriga narstédende bolag avses
agarbolagen Briban Invest AB respektive Olof Andersson Forvaltnings AB samt de bolag som dessa kontrollerar.
Styrelseledaméterna respektive Verkstéllande Direktoren har bestémmande inflytande i agarbolagen.

Vad galler styrelse, VD:s och andra ledande befattningshavares ersattningar, se not 7.

Hyres- Ovriga Fastighets- Overskotts- Verkligt varde

intakter intakter kostnader Driftsnetto grad fastighet
Typ
Bostader 272,5 1,2 -104,0 169,8 62,3% 4 860,6
Handel 113,5 0,8 -45,7 68,6 60,5% 1484,5
Kontor 27,1 0,0 -6,8 20,3 74,9% 450,5
Samhall 33,2 0,0 -10,8 22,4 67,6% 861,2
Ej férdelat 0,0 4,7 -0,3 4,4 0,0% 301,6
Summa 446,4 6,7 -167,6 285,5 64,0% 7 958,4
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NOTER

Hyres- Ovriga Fastighets- Overskotts- Verkligt varde

intakter intakter kostnader Driftsnetto grad fastighet
Typ
Bostader 194,7 0,0 -75,1 119,7 61,8% 35413
Handel 93,4 0,0 -45,3 48,1 51,5% 1363,3
Kontor 27,0 0,0 -6,3 20,7 76,5% 460,0
Samhall 29,4 0,0 -8,8 20,5 69,9% 438,8
Ej fordelat 0,0 3,6 0,0 3,6 0,0% 101,5
Summa 344,5 3,6 -135,5 212,6 61,7% 5904,9

Verksamheten féljs upp per segment Fastighetsbestan-
det delas in i fyra segment; bostader, kontor, handel
och samhall. Den del som 6vervager i férhallande till
hyresvardet for fastigheten bestammer vilket segment
en fastighet tillhor. Uppfoljiningen sker pa hyresintakter,
fastighetskostnader, driftsnetto samt verkligt varde.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedémningar
och antaganden som paverkar redovisade varden samt
upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Nedan féljer de
viktigaste antagandena och bedémningarna.

Leasingavtal

Vid évergangen till IFRS 16 redovisas en nyttjande-
rattstillgang samt en leasingskuld i balansrakningen.
Koncernens innehav av tomtratter ar det som framst ger
effekt i koncernens rapporter. Tomtrattsavtalen betraktas
som eviga hyresavtal och ett evighetskapitaliserat
belopp av tomtrattsavgalderna har tagits upp under
rubriken Nyttjanderatt tomtratter, vilket uppgar till 190,6
Mkr. Motsvarande belopp har tagits upp som langfristig

(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans férfogande star:

balanserat resultat 316 260 344
overkursfond 715786 212
arets resultat 57 972 829

Alla hyresintakter harror fran fastigheter belagna i
Sverige. Koncernen har ingen kund som star for mer
an 10 procent av omsattningen. Den hyresgast som
enskilt star for stérst andel svarar for 5 procent av
omsattningen. Koncernens évriga rorelseintakter ar ej
fordelade per segment.

Samtliga anlaggningstillgangar ar belagna i Sverige.

leasingskuld. Vid diskontering anvands bolaget
marginella laneranta som fér narvarande uppgar till
3,35 procent.

Skatter

Trianon forfogar éver underskottsavdrag om 86,0 Mkr,
vilka enligt gallande skatteregler beddms kunna utnytt-
jas mot framtida vinster. Trianon kan dock inte lamna
nagra garantier for att dagens eller nya skatteregler inte
innebéar nagra begransningar i moéjligheterna att utnyttja
dessa.

Forvaltningsfastigheter

For antaganden och bedémningar i samband med
vardering av forvaltningsfastigheter se not 16,
Forvaltningsfastigheter.

Styrelsen féreslar att:

till aktiedgarna utdelas
(36.465.500 aktier & 1,45 kr)
i ny rakning overfores

52 874 975
1037 144 410

1090 019 385
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UNDERSKRIFTER

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststéllelse pa arsstamman den

17 juni 2020. Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredovisningen har uppréattats 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) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt 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.

Malmé 2020-03-25

Mats Cederholm Olof Andersson Jan Barchan
Ordférande Verkstallande direktér Styrelseledamot

Styrelseledamot Styrelseledamot

Viktoria Bergman Boris Lennerhov Elin Thott

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har aviamnats 2020-03-25
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren Anders Persson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)

Org. nr 556183-0281

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ) for ar 2019. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 62-115 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredo-visningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport
Over totalresultatet och balansrakningen for koncernen
och resultat-rakningen och balansrakningen for
moderbolaget.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats

till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (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 narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande
till moderbolaget 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 évertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderbolag eller dess
kontrollerande foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning

var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden har behandlats inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande

till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalande om dessa
omraden.



Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick per den 31 december 2019 till

7 958,4 Mkr och vardeférandringarna till 292,3 Mkr.
Koncernens forvaltningsfastigheter utgér 95% av

de totala tillgangarna per 31 december 2019. Per
balansdagen som avslutas per 31 december 2019
har i stort sett hela fastighetsbestandet varderats av
extern varderare. Varderingarna har som huvudmetod
genomférts genom s.k. kassaflddeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebar att framtida kassafléden
prognosticeras. For berakning 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 jamfort
med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet
av ett beddbmt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Med anledning av den hbga graden av
antaganden och bedémningar som sker i samband
med fastighetsvarderingen samt att en liten justering
i antaganden som ligger till grund fér 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 forvaltningsberattelsen,

not 2 Koncernens redovisningsprinciper samt not 16
Férvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de externt upprattade
varderingarna for ett urval av fastigheterna. Vi har
utvarderat de externa varderarnas kompetens och
objektivitet. Vi har gjort marknadsjamférelser mot kand
marknadsinformation. Vi har granskat anvand modell for
fastighetsvardering. Vi har ocksa granskat rimligheten
i gjorda antaganden som direktavkastningskray,
vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader samt
granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

REVISIONSBERATTELSE

Redovisning av derivat
Beskrivning av omradet

For att begransa ranterisken anvander Trianon finansiella

instrument i form av réntederivat. Rantederivat
redovisas till verkligt varde med vardeférandringar

i resultatrakningen. Redovisade verkliga varden

har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar
fran extern part (bank) och enligt vedertagna
berakningsmetoder som bygger pa diskonterade
framtida kassafléden. Berékningarna ar komplexa
och en felaktig vardering kan ge betydande effekter
pa koncernens resultat och stéllning. Den 31
december 2019 uppgick undervardet i koncernens
portfélj av rantederivat till 133,5 Mkr. For ytterligare
information se avsnittet risker och riskhantering

i forvaltningsberattelsen, not 2 Koncernens
redovisningsprinciper, not 3 Finansiell riskhantering
och finansiella derivatinstrument, not 23 samt not 29
Finansiella tillgangar och skulder.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi for samtliga derivat

stdmt av redovisade varden mot den interna
marknadsvarderingen som bygger pa uppgifter fran
extern part (bank). Vi har granskat att andamalsenliga
redovisningsprinciper tilldmpas, att finanspolicyn
efterlevts och att erforderliga upplysningar lamnas i
relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information d@n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller annan information &an
arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 2-61 respektive sidorna 116-126.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.
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| 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 &ven den kunskap
vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i detta avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren

som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och

koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksam-heten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet,
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
professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en véasentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter ar hégre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
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 verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.



« drarvien slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstallande direktéren 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 nagon vasentlig osakerhetsfaktor som

avser sadana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en véasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den évergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

+ inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning 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
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande 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 foérhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
motatgarder.

REVISIONSBERATTELSE

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor
utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning for Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ) fér &r 2019 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat

en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i ¢vrigt.
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REVISIONSBERATTELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa

att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:
« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig
till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
*  pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &ar
forenligt med aktiebolagslagen.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2019

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 férvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt

i risk och véasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten

och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta

for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Mazars SET Revisionsbyra AB, Box 4211, 203 13
Malmo utsags till Fastighets AB Trianons revisor av
bolagsstamman 7 maj 2019 och har varit bolagets
revisor sedan juni 2016.

Den personliga foretradaren har varit bolagets revisor
sedan 1995. Den personvalda revisorn har varit
bolagets revisor sedan 2019.

Malmo, 2020-03-25
Mazars SET Revisionsbyra AB

Anders Persson
Auktoriserad revisor

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor



FASTIGHETSRELATERADE

Antal renoverade lagenheter
Antalet lagenheter som vid periodens slut till minsta del
badrumrenoverats.

Direktavkastning, exklusive administration
Driftnettot exklusive administration, i forhallande till
marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal som l6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeférandringar.

Hyresvarde, Mkr

Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor vid periodens utgang.

Fastighetsvarde kr per kvm

Fastigheternas marknadsvarde i férhallande till uthyrbar
yta i kvm exklusive garage.

Omflyttningsfrekvens
Antal avflyttningar i férhallande till antal lagenheter
under senaste tolvmanadersperiod.

Overskottsgrad

Driftsnetto i procent av hyresintakter.
Belaningsgrad

Réantebarande nettoskulder i forhallande till
fastighetsvardet vid periodens slut.

BRA

BRA eller bruksarea ar summan av invandiga areor
bestaende av boarea (BOA), lokalarea (LOA), biarea
(BIA) samt ¢vrig area (OVA) for samtliga vaningsplan.

BTA

BTA, bruttoarea eller bruttototalarea ar den
sammanlagda ytan av samtliga vaningsplan.
Bruttoarean begransas av yttervaggens utsida.

Samhallsfastighet
Fastighet vars hyresvarde till 6vervagande del bestar av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad
fér samhallsservice.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta exklusive garageyta.

DEFINITIONER OCH OVRIGT

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare i procent av genomsnittligt eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Hallbar hybridobligation

Subordinerat efterstallt hallbart obligationslan dar
likviden kopplas till ett hallbart ramverk, med inriktning
pa social och miljomassig hallbarhet.

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
med aterlaggning av rantederivat samt uppskjuten skatt.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning

av vardeférandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i férhallande till finansiella
kostnader med aterlaggning av kostnader for
realiserade och orealiserade rantekostnader for derivat.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

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

aktiedgare efter avdrag for eget kapital hanférligt 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 aktieagare
efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybrid-
obligationer med aterlaggning av rantederivat samt
uppskjuten skatt.

Resultat per aktie
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till genomsnittligt antal aktier.

TRIANON ARSREDOVISNING 2019 | 121



122

FASTIGHET TYP OMRADE KARTNR KOORDINATER
Ankan 14 Bostad Limhamn 1 c4
Antilopen 1 Handel Limhamn 2 C4
Basen 58 Samhall City 3 G4
Brockfageln 11 Bostad Limhamn 4 C4
Concordia 14 Projekt City 5 F3
Concordia 35 Bostad City 6 G3
Delfinen 14 Bostad City 7 F3
Docenten 1 Bostad Lindangen 59 G5
Docenten 4 Bostad Lindangen 60 G5
Docenten 7 Bostad Lindangen 61 G5
Docenten 8 Bostad Lindangen 62 G5
Druvan 1 Kontor City 8 F3
Drémmen 12 Bostad City 9 G4
Fjallrutan 1 Samhall Lindangen 10 H5
Folkvisan 3 Bostad Lindangen 48 K6
Fritz 14 Bostad City 54 G3
Fritz 2 Bostad City 53 G3
Gefion 1 Handel Lindangen 44 F7
Gunghasten 1 Samhall Rosengard 11 16
Gasen 2 Bostad Limhamn 12 c4
Gasen 8 Bostad Limhamn 13 C4
Hermodsdal 4 Bostad Lindangen 14 K6
Hermodsdal 5 Bostad Lindangen 15 K6
Hakanstorp 9 Samhall City 16 H3
Haggen 13 Bostad City 43 G3
Hamplingen 8 Bostad Limhamn 17 C4
Jordlotten 9 Bostad City 56 G4
Katrinelund 19 Samhall City 18 G3
Kil 1 Bostad Limhamn 19 E3
Laboratorn 1 Bostad Lindangen 68 G5
Laboratorn 6 Bostad Lindangen 69 G5
Landshoévdingen 1 Handel Rosengard 20 H4
Lerteglet 2 Bostad Oxie 40 K7
Liljan 12 Kontor City 21 F2
Mercurius 5 Kontor City 22 F2
Motetten 2 Bostad Lindangen 47 K6
Manskaran 1 Samhall Rosengard 23 K4
Notarien 1 Bostad City 24 F4
Onsjo 7 Bostad Limhamn 25 E3
Orten 8 Bostad City 55 G3
Paulina 47 Samhall Limhamn 26 Cc4
Professorn 14 Bostad Lindangen 66 G5
Professorn 15 Bostad Lindangen 67 G5
Professorn 4 Bostad Lindangen 63 G5
Professorn 5 Bostad Lindangen 64 G5
Professorn 6 Bostad Lindangen 65 G5
Residenset 4 Kontor City 27 F2
Rolf 6 Bostad City 46 G2
Skrattméasen 13 Handel Limhamn 52 C4
Slussen 2 Bostad City 28 G2
Stacken 1 Bostad Lindangen 29 G5
Stacken 13 Bostad Lindangen 71 G5
Stacken 9 Bostad Lindangen 70 G5
Storken 32 Samhall Limhamn 30 G3
Strutsen 26 Bostad Limhamn 31 C4
Torna 8 Bostad Limhamn 32 E3
Torshammaren 9 Handel Lindangen 33 H6
Ugglan 21 Samhall Limhamn 7 C4
Uno 5 Handel City 45 G2
Vakteln 10 Bostad Limhamn 34 Cc4
Vakteln 14 Handel Limhamn 35 C4
Vakteln 3 Bostad Limhamn 36 C4
Vipan 9 Handel Limhamn 37 C4
Varsangen 6 Bostad Lindangen 38 G7
Varsangen 8 Bostad Lindangen 39 G7
Lerteglet 1 Bostad Oxie 41 J7
Bunkeflostrand 155:3 Projekt 51 B6
Murteglet 1 Projekt Oxie 42 K7
Bojen 1 Projekt Limhamn 75 B4
Fendern 1 Projekt Limhamn 76 B4
Bryggan 1 Bostad Limhamn 73 C4
Bryggan 2 Samhallsfast Limhamn 74 C4
EJ TILLTRADDA
FASTIGHET TYP OMRADE KARTNR KOORDINATER
Smedjan 13 Projekt City 57 G3
Smedjan 15 Projekt City 58 G3
Lektorn 5 Bostad Lindangen 72 G5
Markanvisning Projekt Hyllie 49 E5
Markanvisning Projekt Kirseberg 50 H2
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INFORMATION OM ARSSTAMMA | TRIANON

Till f6ljd av spridningen av coronaviruset har styrelsen for Fastighets AB Trianon (publ) beslutat
att skjuta upp arsstamman fran den 4 maj till den 17 juni 2020.

Arsstamma i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) kommer att hallas onsdagen den
17 juni 2020 klockan 16.00 i Multihuset, Betonggatan 12, Limhamn, Malmé.

Ritt till deltagande

Aktiedgare som 6nskar delta vid bolagsstamman ska dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden AB férda aktieboken torsdagen den 11 juni 2020, dels anmala sig hos bolaget
senast torsdagen den 11 juni 2020.

Aktieagare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste registrera aktierna i eget namn for att
fa delta i stamman. Sadan registrering, som kan vara tillfallig, maste vara verkstalld torsdagen
den 11 juni 2020, vilket innebar att aktieagaren i god tid fore detta datum maste underratta
forvaltaren.

| bolaget finns totalt 36 465 500 aktier, varav 1 521 118 A-aktier och 34 944 382 B-aktier,
som totalt berattigar till 5 015 556,2 roster. Bolaget innehar inga egna aktier.

Anmailan

Anmalan om deltagande i stamman kan ske skriftligen till Fastighets Aktiebolaget Trianon
(publ), Vastra Kanalgatan 5, 211 41 Malmo (mark kuvertet "arsstamma”), via telefon

040-611 34 00 eller via e-post till info@trianon.se. Vid anmalan ska anges namn, person-/
organisationsnummer, aktieinnehay, telefonnummer dagtid samt, i forekommande fall, uppgift
om antal bitraden (hégst tva) som avses medféras vid stamman.

Aktiedgare som foéretrads genom ombud ska utfarda skriftlig daterad fullmakt for ombudet.
Om fullmakten utfardas av juridisk person ska bestyrkt kopia av registreringsbevis eller
motsvarande som utvisar behdérig firmatecknare fér den juridiska personen bifogas.
Fullmakten i original samt eventuellt registreringsbevis eller motsvarande bor i god tid fére
stamman insandas till bolaget pa ovan angiven adress. Fullmaktsformulér tillhandahalls pa
www.trianon.se och sands till aktieagare som begar det.

FINANSIELL KALENDER:

Delarsrapport januari-mars 2020 2020-05-04
Arsstamma 2020-06-17
Delarsrapport januari-juni 2020 2020-08-21
Delarsrapport januari-september 2020 2020-11-04

Rapporterna kommer att finnas tillgangliga pa 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 direktor, ekonomichef
mari-louise.hedbys@trianon.se, tel. 040-611 34 85
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