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Detta Prospekt ar daterat och godkant av Finansinspektionen den 15 december 2020 och ar
giltigt upp till 12 manader fran detta datum. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till Prospektet i

fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara
tillamplig nar Prospektet inte langre ar giltigt.
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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av upptagandet till handel av B-aktier i Fastighets AB Trianon (publ), org. nr 556183-0281 (ett svenskt publikt aktiebolag), pd Nasdaq
Stockholms huvudmarknad ("Nasdaq Stockholm”). Prospektet innehaller inte ndgot erbjudande om att teckna eller p& annat sétt forvarva aktier eller andra finansiella instrument i Bolaget, vare sig i
Sverige eller i ndgon annan jurisdiktion. Med “Trianon”, ”Bolaget” eller ”Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pd sammanhanget, Fastighets AB Trianon (publ), den koncern som Fastighets
AB Trianon (publ) & moderbolag i eller ett dotterbolag i koncernen. Se avsnittet “Definitioner” for definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och darfér summerar inte nédvandigtvis tabellerna i Prospektet. Dessutom &r vissa procentsatser som anges i Prospektet framraknade
utifrdn underliggande siffror som inte ar avrundade, varfér de kan komma att avvika ndgot fran procentsatser som féljer av berakningar som baseras pa avrundade siffror. Samtliga finansiella siffror
ar i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges och "TSEK” indikerar tusen SEK och "MSEK” indikerar miljoner SEK.

Prospektet har upprattats med anledning av upptagandet till handel av B-aktierna i Bolaget pd Nasdaq Stockholm. Detta Prospekt har uppréttats i enlighet med Europaparlamentets och radets férordning
(EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Tvist med anledning av detta Prospekt ska avgoras enligt svensk materiell ritt och av svensk domstol exklusivt. Férutom vad som uttryckligen anges hari,
har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behorig myndighet enligt Prospektforordningen. Finansinspektionen godkénner enbart detta Prospekt i s& métto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen och detta godkénnande bér inte betraktas som négot slags stod for den emittent som avses i Prospektet. Detta godkdnnande
bor inte heller betraktas som négot slags stod fér kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det &r lampligt att investera i dessa
vérdepapper.

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

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN
Detta Prospekt innehaller vissa framéatriktade uttalanden och &sikter. Framatriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfér sig till historiska fakta och héndelser samt sadana uttalanden och

asikter som dr hénforliga till framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som “anser”, “uppskattar”, *forvintar”, “vintar”, “antar”, forutser”, "avser”, "kan”, "kommer”, “ska”, "bor”, “enligt
uppskattning”, 7ar av uppfattningen”, “far”, “planerar”, “potentiell”, “’berdknar”, “prognostiserar”, “savitt man kinner till” eller liknande uttryck som &r dgnade att identifiera ett uttalande som
framaétriktat. Detta galler sérskilt uttalanden och asikter i detta Prospekt som avser framtida finansiella resultat, planer och forvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och

Iénsamhet och allmén ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omstandigheter som paverkar Bolaget.

Framéatriktade uttalanden &r baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sdana framatriktade uttalanden ar foremal for risker,
osékerheter och andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stéllning och resultat, kan komma att avvika vésentligt frén de resultat som
uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medféra att de forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias
eller visar sig vara mindre fordelaktiga jamfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare ska darfor inte fasta otillbérlig
vikt vid de framétriktade uttalandena hari, och potentiella investerare uppmanas starkt att lasa Prospektet, inklusive foljande avsnitt: "Sammanfattning”, “'Riskfaktorer”, Verksamhetsbeskrivning” och
“Kommentarer till den finansiella utvecklingen”, vilka inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ar verksamt
pa. Bolaget lamnar inte nagra garantier savitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors héri eller savitt avser det faktiska intraffandet av forutsedda utvecklingar.

I ljuset av de risker, osakerheter och antaganden som framatriktade uttalanden &r férenade med, &r det méjligt att framtida handelser som namns i detta Prospekt inte kommer att intraffa. Dessutom
kan framétriktade uppskattningar och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka hérror fran tredje mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller hédndelser
kan avvika vasentligt frén sédana uttalanden, exempelvis till féljd av: férandringar i allménna ekonomiska férhallanden, i synnerhet de ekonomiska forh&llandena p& de marknader dér Bolaget bedriver
verksamhet, efterfragan av kommersiella fastigheter, forandringar som paverkar rantenivaer, férandringar som paverkar valutakurser, forandringar i konkurrensnivaer, regulatoriska férandringar samt
intraffande av olyckor eller systematiska leveransbrister.

Efter dagen for detta Prospekt tar inte Bolaget nagot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser eller utvecklingar, med undantag
for vad som foljer av lag eller Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget &r verksamt pd. Sadan information &r baserad pa Bolagets analys av
flera olika kallor, déribland branschpublikationer och -rapporter.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhéllits fran kallor som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten i informationen inte kan
garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan dérfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller
harrér ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, foremal for osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska
marknadsforhéllanden. Sadan information &r baserad p& marknadsundersokningar, vilka till sin tur ar baserade pa urval och subjektiva bedémningar, déribland bedémningar om vilken typ av produkter
och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfor undersokningarna och respondenterna.

Information som kommer frén tredje man har &tergivits korrekt och svitt Bolaget kan kénna till och férvissa sig om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av berord tredje man
har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och

varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje
beslut om att investera i vardepapperen bor baseras pa en bedomning av hela
Prospektet fran investerarens sida.

Varje beslut om att investera i vardepappren medfor risk och en investerare kan
forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Vid talan i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som
ar karande enligt nationell rétt bli tvungen att sta for kostnaderna for dversattning
av prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan
endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
Oversattningar dérav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig
eller oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans
med de andra delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare nar de Gvervager att investera i sddana vardepapper.

Emittenten

Fastighets AB Trianon (publ) org.nr. 556183-0281, Vastra Kanalgatan 5, 211 41
Malma.

Telefonnummer: 040-611 34 00.

LEI-kod: 213800SWOEKEF29R3C35

Kortnamn (ticker): TRIAN B

ISIN-kod (B-aktier): SESE0009921471

Behorig
myndighet

Finansinspektionen ar behdrig myndighet och ansvarig for godk&nnande av
Prospektet.

Finansinspektionens besoksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.
Finansinspektionens postadress ar Box 7821, 103 97 Stockholm.

Hemsida: www.fi.se.

E-post: finansinspektionen@fi.se

Telefon: 08-408 980 00

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 15 december 2020.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem &r emittent av vardepapperen?

Emittentens sate
och bolagsform

Emittenten av vdrdepappren ar Fastighets AB Trianon (publ) org.nr. 556183-
0281. Bolaget har sitt sate i Malmd kommun. Bolaget &r ett publikt svenskt
aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige och i enlighet med svensk rétt.
Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk rétt. Bolagets associationsform
styrs av  aktiebolagslagen  (2005:551).  Bolagets  LEl-kod  é&r
213800SWOEKEF29R3C35.

Emittentens
huvudsakliga
verksamhet

Trianon &r ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som dger, 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 Bolagets fastigheter aterfinns runtom i Malmé med omnejd.

Emittentens storre
aktiedgare

Per den 30 september utgors Bolagets stérsta aktiedagare av de som framgar
nedan.



http://www.fi.se/
mailto:finansinspektionen@fi.se

Aktiedgare Antal A- | Antal B- | % av kapitalet | % av rosterna
aktier aktier

Olof Andersson, privat | 722 746 9 556 503 27,44 32,81

och via bolag

Briban Invest AB 722 746 9553017 27,43 32,80

Léansforsakringar 0 4572732 12,21 8,94

fastighetsfond

AB Grenspecialisten 0 3752524 10,02 7,34

Mats Cederholm privat | 75 626 1083 359 3,09 3,60

och via bolag

Fosielund Holding AB 930 000 2,48 1,82

Futur Pension 595 135 1,59 1,16

Forsakringsaktiebolag

SEB Nanocap 0 469 475 1,25 0,92

Idoffs Fastighets AB 0 410 000 1,09 0,80

Areim Investment 4-5 | O 400 000 1,07 0,78

AB

Ingen part kontrollerar direkt eller indirekt sjalvstandigt emittenten.

Viktigaste
administrerande
direktorer

Bolagets styrelse bestar av Mats Cederholm (ordférande), Olof Andersson, Boris
Lennerhov, Axel Barchan, Viktoria Bergman, Jens Ismunden och Elin Thott som
ordinarie styrelseledaméter samt Sofie Karlsryd och Ebba Leijonhufvud som
suppleanter.Bolagets ledning bestar av Olof Andersson (VD), Mari-Louise
Hedbys, Anna Heide, Gert Ternstrém och Lars Akewall.

Revisor

Bolagets revisor dr sedan 1995 Mazars AB, som pa arsstaimman 2020 omvaldes
for perioden intill slutet av arsstamman 2021. Huvudansvarig revisor ar Anders
Persson med Rasmus Grahn som personlig medrevisor.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Sammanfattning
av finansiell
nyckelinformatio
n

Bolaget har i samband med Prospektets avgivande upprattat nya finansiella
rapporter som ersatter de tidigare avlamnade och publicerade finansiella
rapporterna for rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019 samt for perioden 1
januari — 30 september 2020 med jamforelsesiffror fér motsvarande period
2019. Tabellerna och informationen nedan ar hamtad fran Bolagets reviderade
nya finansiella rapporter for rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019 samt for
perioden 1 januari-30 september 2020 med jamforelsesiffror for motsvarande
period 2019. Trianon har upprattat rapporterna i enlighet med IFRS respektive
IAS 34 Delarsrapportering, sasom de antagits av EU. | de nya finansiella
rapporterna har omklassificering skett mellan Bolagets langfristiga och
kortfristiga skulder. Omklassificering har aven gjorts mellan évriga langfristiga
skulder samt langfristiga rantebarande skulder. Rattelse har skett genom att
samtliga paverkade poster raknats om retroaktivt for perioderna 2017, 2018 och
2019 samt for perioden 1 januari-30 september 2020 med jamforelsesiffror for
motsvarande period 2019. Inga av Bolagets vasentliga nyckeltal paverkas av
omklassificeringen.




Koncernens resultatrakning i sammandrag

Reviderat Ej reviderat
Niomanadersperioden
Rakenskapsaret som som avslutades 30
avslutades 31 december september
2019 2018 2017 2020 2019
Summa intakter 453,1 348,1 264,2 406,9 328,3
Resultat fére skatt 387,6 306,7 431,8 418,2 220,2
Periodens totalresultat
hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 309,6 255,8 318,9 339,0 177,0
Resultat per aktie (SEK) 8,55 7,44 10,15 8,65 4,74
Koncernens balansriakning i sammandrag

31 december 30 september

MSEK 2019 2018 2017 2020 2019
Summa tillgangar 8420,0 60405 48610 9 906,1 7 830,9
Summa eget kapital 2916,8 2064,3 1810,6 34519 2 596,4

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag
Reviderat Ej reviderat

Nioméanadersperiode
Rakenskapséaret som n som avslutades 30
avslutades 31 december september

2019 2018 2017 2020 2019

Kassaflode fran den lopande

verksamheten 149,2 1517 86,1 127,2 110,12
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -1168,9 -716,7 -715,4 -935,3 -934,9
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 1167,4 550,9 650,2 794,1 960,2

Specifika nyckelris

ker for emittenten

Vésentliga
riskfaktorer
specifika
emittenten

for

Huvudsakliga risker relaterade till Bolagets verksamhet och marknad inkluderar:
- Som aktor inom fastighetsbranschen paverkas Trianon i stor
utstrdckning av  makroekonomiska  faktorer som  allmén
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattningsgrad, produktionstakt for
nya bostdder och lokaler, forandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt- och struktur, inflation samt rantenivaer.
Forandringar i den ekonomiska utvecklingen pa den regionala
marknaden paverkar den lokala sysselsattnings- och loneutvecklingen
som, i sin tur har betydelse for efterfragan pa och prisbilden for bade
Bolagets bostader och kommersiella lokaler. Minskat efterfragan av
Bolagets bostader och kommersiella lokaler kan paverka hyresnivaer
och efterfragan pa Bolagets lokaler negativt.

- Trianon finansierar sin verksamhet till stor del genom upplaning fran
kreditinstitut och skulderna Iéper i huvudsak med roérlig rénta.
Forandringar i marknadsrantor ~ kan  paverka  Trianons
upplaningskostnader, vilket kan paverka Bolagets avkastning och
finansiella situation negativt.

- En betydande del av Bolagets I6pande verksamhet bestar av forvarv av
fastigheter. For det fall Bolagets legala, miljdmaéssiga och tekniska
granskning infor ett fastighetskop ar bristfallig kan det leda till




ofdrutsedda kostnader for hantering av miljokrav, oplanerade
utvecklings- och anpassningsatgarder eller langvariga tvister.

- En stor del av Bolagets fastighetskostnader bestar av kostnader for att
uppratthalla byggnadernas och bostédernas standard. Sadana kostnader
paverkas bland annat av skador till foljd av exempelvis brand och mogel,
men aven av extrema vaderleksforhallanden sdsom Gversvamningar.
Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov kan dérmed leda till
vasentligt 6kade underhallskostnader.

- En del av Trianons verksamhet bestar av att anpassa sitt befintliga
fastighetsbestand efter hyresgasternas onskemal genom att genomfora
om- och tillbyggnationer och hyresgéstanpassningar. Anpassningar av
kommersiella lokaler &r férknippade med kostsamma investeringar och
det finns en risk att kostnaderna for sadana investeringar inte kan
kompenseras genom hdjda hyror.

- Trianon ar for sin framtida utveckling i hég grad beroende av sina
nyckelpersoner och andra ledande befattningshavare som har mangarig
erfarenhet av och kompetens avseende Bolagets verksamhet. Det &r
darfor viktigt att Trianon lyckas behélla och fortsatta motivera sina
medarbetare samt att rekrytera kvalificerad personal i framtiden.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Vérdepapper som
ar foremal for
upptagande  av
handel

B-aktier i Fastighets AB Trianon (publ). ISIN-kod: SE0009921471.
Vérdepappren ar denominerade i SEK.
Aktiernas kvotvarde ar 2,5 SEK.

Antalet Per dagen for detta Prospekt finns totalt 37 465 500 aktier, varav 1 521 118 é&r
emitterade A-aktier och 35 944 382 &r B-aktier.

vardepapper

Rattigheter som | Varje A-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rdst och varje B-aktie
sammanhéanger berattigar innehavaren till en tiondels rést pa bolagsstamma, och varje aktiedgare
med ar berattigad att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.
vardepapperen Vid en okning av aktiekapitalet genom kontantemission eller

kvittningsemission av nya aktier av tva slag, serie A och serie B, ska &gare av
A-aktier och B-aktier ha foretradesrétt att teckna nya aktier av samma aktieslag
i forhallande till det antal aktier som de forut ager (primar foretradesratt). Aktier
som inte tecknas med primér foretradesratt, ska erbjudas samtliga aktiedgare
(subsidiar foretradesratt). Om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av
den subsidiara foretradesratten kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det antal aktier som de forut dger och, i den man detta inte kan
ske, genom lottning. For det fall endast A-aktier eller B-aktier emitteras ska
samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktie ar av serie A eller serie B dga
foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut ager.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgare foretradesrétt att teckna teckningsoptioner som om
emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av
optionsrétten respektive foretradesratten att teckna konvertibler som om
emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till utdelning samt till Bolagets tillgangar
och eventuella dverskott i hadndelse av likvidation eller insolvens, utan inbdrdes
prioritetsordning.




Réattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som
framgar av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med vad som framgar
av aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i
den fria
dverlatbarheten

B-aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagra overlatelsebegransningar. A-
aktierna ar emellertid foremal for ett omvandlings- samt hembudsforbehall
enligt bolagsordningen.

Utdelning och
utdelningspolicy

Enligt Bolagets utdelningspolicy ska utdelningen 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.

Var kommer varde

apperen att handlas?

Upptagande till
handel

Bolagets B-aktier handlas for narvarande pa Nasdaq First North Premier Growth
Market. Bolagets ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa
Nasdaq Stockholm har godkéants av Nasdagq Stockholms bolagskommitte,
forutsatt att vissa sedvanliga villkor uppfylls. Planerad forsta dag for handel pa
Nasdaq Stockholms huvudmarknad &r den 17 december 2020.

Vilka nyckelrisker

ar specifika for vardepapperen?

Vésentliga
riskfaktorer
specifika
vardepapperen

for

Huvudsakliga risker relaterade till Bolagets B-aktier inkluderar: De tva
storsta agarna i Trianon, Olof Andersson tillika styrelseledamot och
verkstallande direktor samt Jan Barchan, representerar vardera cirka 28
procent av Bolagets aktier och cirka 33 procent av Bolagets roster. Olof
Andersson och Jan Barchan kan, tillsammans eller var for sig, utdva ett
betydande inflytande Gver utgangen i de arenden som hanskjuts till
Bolagets aktiedgare for godkénnande, inklusive val av
styrelseledaméter, utdelning, kapitalokningar och  eventuella
samgaenden, konsolideringar eller forsaljningar av samtliga eller en
vasentlig del av Bolagets tillgangar. Detta innebér att andra aktiedgares
mojlighet att utdva inflytande i Bolaget kan vara begransad.

Storleken pa eventuella framtida utdelningar fran Trianon &r beroende
av ett flertal faktorer, sdsom Bolagets framtida vinst, finansiella
stéllning, kassaflode, behov av rorelsekapital, investeringar och andra
faktorer. Det finns en risk att Bolaget inte kommer att ha tillrdckligt med
utdelningsbara medel for att genomféra utdelningar 6verhuvudtaget,
eller i den utstrackning som aktiedgarna forvéntar sig. For det fall ingen
utdelning lamnas kommer en investerares eventuella avkastning att vara
beroende av aktiekursens framtida utveckling.

Trianon kan av olika skal komma att ge ut nya aktier eller andra
aktierelaterade instrument i framtiden for att finansiera eventuella
framtida forvarv eller andra investeringar eller for att starka
balansrakningen. | samband med sadana transaktioner kan Trianon, pa
vissa villkor, gora avsteg fran befintliga aktieagares foretradesratt. |
november 2019 genomfdrde Trianon en riktad nyemission av 2,1
miljoner B-aktier varvid Bolaget tillfordes 210 MSEK och i juli 2020
genomfordes ytterligare en riktad nyemission om en miljon B-aktier
varvid Trianon tillfordes 115 MSEK. Sadana riktade nyemissioner leder
till en utspadning av aktiedgarnas befintliga andelar i Trianons
aktiekapital och det finns en risk att sadana transaktioner kan fa en
negativ effekt pa aktiekursen och resultatet per aktie.

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDET TILL HANDEL PA EN REGLERAD MARKNAD

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Uppgifter
upptagande

om
till

Bolagets ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
Stockholm har godkénts av Nasdaq Stockholms bolagskommitté, forutsatt att
vissa sedvanliga villkor uppfylls.




handel pa en
reglerad marknad

B-aktierna handlas for narvarande pa Nasdaq First North Premier Growth
Market. Planerad forsta dag for handel pa Nasdag Stockholm ar den 17 december
2020.

Varfor uppréttas detta prospekt?

Bakgrund och
motiv

Inga nya aktier eller andra vardepapper utges av Bolaget i samband med
upptagandet till handel av aktierna pa Nasdaq Stockholm, varfér Bolaget inte
kommer att erhalla ndgon emissionslikvid. Noteringen pa Nasdaq Stockholm
beddms vidare forbattra forutsattningarna for att utbka Bolagets aktiedgarbas
och ge Trianon battre tillgdng till den svenska och internationella
kapitalmarknaden. Noteringen beddms framja Bolagets mojligheter att forvarva
nya fastigheter och anskaffa kapital samt forbattra férutsattningarna for fortsatt
expansion och utveckling. Styrelsen anser att noteringen av Bolagets aktier &r
ett viktigt steg i Trianons utveckling, som ytterligare kommer att Oka
kdnnedomen bland nuvarande och potentiella aktiedgare, kunder och
leverantérer om Trianon och dess verksamhet. Av dessa anledningar har
styrelsen ansckt om notering pa Nasdag Stockholm. Bolagets ansokan om
upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm har godkénts
av Nasdaq Stockholms bdrskommitté, forutsatt att vissa sedvanliga villkor

uppfylls.




RISKFAKTORER

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omsténdigheter som anses vasentliga for Trianons
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Trianons verksamhet, bransch och
marknader, och omfattar operationella risker, strategiska risker, legala risker, skatterisker, finansiella
risker samt riskfaktorer hanforliga till vardepapperen. Bedémningen av vasentligheten av varje
riskfaktor ar baserad pa sannolikheten for dess forekomst och den férvantade omfattningen av deras
negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
(" Prospektforordningen”) dr de riskfaktorer som anges nedan begrinsade till sdidana risker som ar
specifika for Bolaget eller vardepapperen och vasentliga for att ett valgrundat investeringsbeslut ska
kunna fattas.

Redogorelsen nedan ar baserad pa information som ar tillganglig per dagen for detta Prospekt. De
riskfaktorer som for narvarande beddéms som mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

Risker forknippade med fastighetsbranschen

Forédndringar i makroekonomiska faktorer kan pdverka fastighetsbranschen
negativt

Som aktor inom fastighetsbranschen paverkas Trianon i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer
som allmén konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya bostéder och
lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt- och struktur, inflation samt rantenivaer.
Koncernen &r huvudsakligen verksam inom Malmé med omnejd och &r foljaktligen exponerad for
framforallt den ekonomiska utvecklingen pa den regionala marknaden. Den lokala tillvaxten i ekonomin
paverkar sysselsattnings- och I6neutvecklingen som, i sin tur, har betydelse for efterfragan pa och
prishilden for bade Bolagets bostader och kommersiella lokaler. En minskad efterfragan av bostader och
kommersiella lokaler kan innebara svarigheter att hitta hyresgaster och paverka hyresnivaer och
efterfragan pa Bolagets lokaler negativt, vilket i forlangningen leder till minskade intakter.

Den allménna konjunkturutvecklingen i Sverige generellt saval som i Malmdomradet paverkas av
specifika handelser i omvarlden. Utbrottet av Covid-19, som i mars 2020 Klassificerades som en
pandemi av varldshalsoorganisationen WHO, har haft en stor paverkan av den marknad dar Bolaget
bedriver verksamhet. Pandemin har framst haft en indirekt paverkan av Trianons verksamhet genom
krav pa sankta hyresnivaer i den kommersiella delen av bestandet, 6kade betalningssvarigheter fran
hyresgaster och Okade vakansgrader. Trianon har lamnat uppskov med hyran for de kommersiella
hyresgaster som haft behov déarav. Da en stor del av Trianons kommersiella hyresgaster utgors av
verksamheter som generellt & mindre drabbade av pandemin, sasom dagligvaruhandel, narhandel och
samhéllskontrakt, minskar Trianons exponering i detta segment. Till foljd av pandemin har Trianons
resultat under de forsta tre kvartalen 2020 paverkats av minskade hyresintakter om 2,5 MSEK samt
befarade kundférluster om 3,7 MSEK. Det finns saledes en risk att pandemins direkta och indirekta
effekt pd den makroekonomiska utvecklingen pa den marknad dar Trianon bedriver sin verksamhet
paverkar Koncernens majligheter att generera intakter.

En okad finansiell osakerhet till foljd av globala eller regionala ekonomiska nedgangar kan aven leda
till svarigheter for Bolaget att erhalla finansiering pa formanliga villkor, eller huvud taget. En begransad
tillgang till kapital leder till begransningar i Bolagets tillvaxtmajligheter.

Om nagon av ovanstaende risker skulle forverkligas kan det fa en negativ inverkan pa Bolagets intakter
och leda till véasentligt 6kade kostnader for Bolaget.
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Trianon &r exponerat for utvecklingen pa fastighetsmarknaden i Malméomradet

I nulaget bedriver Trianon endast verksamhet i Malmé med omnejd, vilket medfor en stor exponering
mot olika ekonomiska faktorer som paverkar Malmoomradet. Malmé har under de senaste decennierna
haft en stark demografisk utveckling och transformerats fran en industristad till en modern och
kunskapsorienterad stad, vilket bidragit till utvecklingen av fastighetsmarknaden i staden. Det finns en
risk att denna utveckling framgent avstannar, vilket skulle fa negativa konsekvenser for Bolagets
hyresnivaer, vakansgrad, efterfragan samt fastighetsvarde.

Dérutover skulle en negativ utveckling for foretag inom de branscher som har stor betydelse for
Malmoomradets fortsatta utveckling, bland annat teknikintensiva och konsumentinriktade foretag,
kunna fa motsvarande konsekvenser for Bolaget som en nedgang i den allmanna ekonomin, det vill siga
minskad efterfragan pa kommersiella lokaler och bostader, minskad sysselsattningsgrad samt minskad
befolkning. En 6kad vakansgrad kan leda till en vardeminskning pa Trianons fastighetsbestand eller att
Bolaget behtver genomfora kostsamma investeringar for att anpassa lokalerna till nya hyresgéster. En
negativ utveckling av de faktorer som paverkar Malmaos fortsatta utveckling kan saledes medféra en
negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt vardet pa dess fastigheter.
Omfattningen av de negativa effekterna beror framst pa Trianons formaga att forutse och anpassa sitt
fastighetsbestand efter utvecklingen pa fastighetsmarknaden i Malmoomradet.

Risker relaterade till formerna for hyressattning

En stor skillnad mellan kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter ar hyressattningen.
Hyresutvecklingen for kommersiella lokaler &r konjunkturberoende och paverkas framst av faktorer som
efterfragan, typ av lokal, utformning, standard, lage samt hur fordelningen av kostnader och I6pande
forvaltningsatgarder ska goras mellan fastighetsagaren och hyresgéasten. Till skillnad fran
hyressattningen for kommersiella lokaler rader inte fri prissattning avseende hyra pa den svenska
bostadshyresmarknaden. Hyressattningen for bostader &r till viss del lagreglerad i form av det sé kallade
bruksvardessystemet. Bruksvardessystemet &r en form av systematisk hyressattning som férenklat
innebdr att hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror an de hyror som bestamts i kollektiva férhandlingar
for bostader med motsvarande lage och standard. Hyresforhandlingar pa den svenska bostadsmarknaden
sker i regel mellan fastighetsagare, eller sammanslutningar av sadana, och Hyresgastforeningen. |
Malmo tillampas den sa kallade Malmémodellen som ar en version av bruksvérdessystemet och har
framforhandlats mellan Hyresgastforeningen region sédra Skane och Malmé Kommunala Bostadsbolag
(MKB). Malmdmodellen tillerkdnner l1agenhetens standard och l&ge storre betydelse &n vad som annars
ar brukligt.

Den reglerade hyressattningen inom privathyresbostadsmarknaden medfor en risk for att generella
kostnadsokningar inte far genomslag i hyresutvecklingen, eller att sadant genomslag sker med
fordrojning, samt att hyresnivaerna utvecklas pa ett for fastighetsagaren oférmanligt satt. Om Trianon
inte lyckas kompensera okade kostnader for bostader med 6kade hyresnivaer skulle det fa en negativ
effekt pa Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.

Trianon &r utsatt for konkurrens fran andra fastighetsbolag
Trianon verkar i en bransch som ar, och forvantas fortsatta vara, starkt konkurrensutsatt. Trianons
framtida konkurrensmoéjligheter &r bland annat beroende av Trianons formaga att forutse framtida
forandringar och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Trianon befinner sig i en tillvéxtfas och utvarderar kontinuerligt potentiella investeringar och forvérv.

Under 2019 uppgick kostnaderna for forvarv av fastigheter, nybyggnadsprojekt samt investeringar i
befintliga fastigheter till cirka 1 698 MSEK. Vid en hdg efterfragan pa lampliga investeringsobjekt kan
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utbudet vara begréansat eller endast tillgangligt pa ofordelaktiga villkor. Det finns en risk att Trianons
konkurrenter har tillgang till storre resurser och battre mojligheter att konkurrera pa marknaden.

Konkurrenssituationen pa fastighetsmarknaden paverkas dven till stor del av kommunernas stt att
formedla mark och bebyggelse. For den del av Trianons verksamhet som omfattar bostadsutveckling
och nybyggnation konkurrerar Bolaget om att forvarva byggratter och att inga markanvisningsavtal med
en rad olika aktorer. Den kommunala markanvisningsprocessen har blivit mer komplex, vilket ger vissa
konkurrenter med storre finansiella resurser och organisatorisk kapacitet &n Trianon en
konkurrensmassig fordel. For det fall Trianon misslyckas med att vinna upphandlingar om
markanvisningar i Malmdomradet, kan Trianon tvingas utvardera andra strategier for att generera
tillvaxt.

Bolaget konkurrerar vidare om hyresgaster baserat pa bland annat fastighetslage, hyror, kontorsspecifika
anpassningar, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasternas ndjdhet och Bolagets renommé. Vissa av
Bolagets konkurrenter kan ha avsevért storre resurser och kapacitet vad avser, till exempel, mojlighet
att attrahera nya hyresgéaster, std emot nedgangar pa marknaden, battre behalla kompetent personal och
reagera snabbare pa marknadsforandringar.

Trianon har historiskt avstatt fran att genomfora investeringar dar konkurrensen ar for hdg och som
darigenom leder till hogre vérderingar och déarmed lagre avkastningspotential. Om Bolaget inte kan
konkurrera framgangsrikt kan ovan namnda risker vasentligt paverka Bolagets etableringsmajligheter,
tillvaxt, hyresnivaer och vakansgrader, vilket i sin tur leder till lagre intékter, avkastning och resultat.

Risker forknippade med Trianons verksamhet
Risker forknippade med férvarv av fastigheter

En vésentlig del av Trianons I6pande verksamhet ar forvarv av fastigheter. Under de tre forsta kvartalen
2020 forvarvade Bolaget 12 fastigheter till ett varde om totalt 998 MSEK. En forutséttning for att forvarv
ska kunna genomféras ar att utbudet pad 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 Bolagets méjligheter att genomfara forvarv pa for Bolaget formanliga villkor.

Forvarv av fastigheter ar vidare forenat med risker kopplade till den forvarvade fastigheten sdsom risken
for felaktiga antaganden om den forvarvade tillgangens framtida avkastning, risken for bortfall av
hyresgéaster eller oférutsedda kostnader for hantering av miljokrav. | maj 2017 forvarvade Bolaget
kopcentret Entré som vid dagen for Prospektet inte har uppnatt forvantad uthyrningsgrad.
Fastighetstransaktioner kan aven leda till betydande transaktionskostnader som eventuellt inte kan
kompenseras for, till exempel om en transaktion inte fullfoljs eller om ett forvarv atergar till foljd av att
bestammelser i avtalsvillkoren eller finansieringsforbehall aktualiseras.

Att genomfora en legal granskning innan ett fastighetsforvarv ar en viktig del av fastighetsbolags
strategiska arbete. Inte sallan sker Bolagets fastighetsforvarv skyndsamt for att inte ga miste om
majligheter till goda investeringar. For det fall Bolagets legala granskningsprocess innehaller luckor
eller brister kan det leda till att Bolaget att tvingas vidta oplanerade utvecklings- och
anpassningsatgarder eller leda till langvariga tvister. Dessutom finns en risk att Bolaget inte lyckas
erhalla ersattning fran motparten for eventuella garantiansprak. Mot bakgrund av Trianons hoga
transaktionsaktivitet kan exponering for risker i samband med fastighetstransaktioner fa en negativ
inverkan pa vardet pa Trianons fastighetsbestand samt leda till vasentligt 6kade kostnader for Bolaget,
vilket i sin tur kan fa en negativ effekt pa Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.
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Trianon &r beroende av nyckelpersoner samt att kunna behdlla och rekrytera
kompetenta medarbetare

Trianon bedriver sin verksamhet genom en liten organisation med begrénsat antal anstallda och &r till
stor del beroende av ett antal ledande befattningshavare och nyckelpersoner. Dessa individer har
mangarig erfarenhet av och kompetens avseende Bolagets verksamhet och har byggt upp affarskritiska
relationer med aktorer pa fastighetsmarknaden och langivare. Vidare har en av Trianons grundare, Olof
Andersson, styrelseledamot, verkstéllande direktor och indirekt huvudégare i Bolaget, en betydande roll
for verksamheten. Trianons framtida utveckling ar darfor i hog grad beroende av ledningens och andra
nyckelpersoners kompetens och erfarenhet. Det &r darfor viktigt att Trianon lyckas behélla och fortsatta
motivera sina medarbetare samt att rekrytera kvalificerad personal i framtiden.

Bolaget har under de senaste aren inte haft ndgon omséttning pa ledande befattningshavare och andra
nyckelpersoner, men det finns en risk att nyckelpersoner lamnar Bolaget, till foljd av exempelvis att
konkurrerande bolag erbjuder béattre karriarmdjligheter. Det finns dven en risk for 6kade uppsagningar
och sjukskrivningar till foljd av en 0kad arbetsbelastning i takt med att Bolaget véxer. Om Bolaget
misslyckas med att behalla nyckelpersoner och andra anstallda kan det paverka utvecklingen av
verksamheten inom ett flertal affarsomraden negativt.

Risker forknippade med avyttring av fastigheter

Trianons mojligheter att avyttra fastigheter pa for Bolaget formanliga villkor &r beroende av
utvecklingen pa marknaden for fastigheter i Malméomradet. For det fall likviditeten pa marknaden
skulle minska, skulle det kunna paverka Bolagets mojligheter att avyttra fastigheter negativt. | handelse
av att Trianon skulle tvingas avyttra nagon eller nagra av sina fastigheter, exempelvis till foljd av en
forsamrad finansiell situation for att tacka Trianons behov av rorelsekapital eller betala utestaende
skulder finns det en risk att forséljningen inte kan ske pa for Bolaget énskade villkor, eller
overhuvudtaget, vilket kan fa en negativ inverkan pa Trianons verksamhet och verksamhetsstrategi.

Vid forséljning av fastigheter finns det dven en risk att den nya dgaren upptacker fel forst efter
forséljningen som kan berattiga den nya agaren till ekonomisk erséttning eller avhjalpandeatgarder fran
Bolaget. Sadana ansprak skulle kunna kunna innebéra vasentliga kostnader for Bolaget, vilket kan leda
till en negativ effekt pa Trianons rorelseresultat och vinstmarginal.

Okade drifts- och underh3liskostnader

Trianons driftskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader for varme och el, men dven kostnader for
exempelvis underhall, renhallning och vatten. Under 2019 uppgick kostnaderna for el och varme till
45,1 MSEK, vilket motsvarar 27 procent av de totala fastighetskostnaderna. Detta motsvarade 132 SEK
per kvadratmeter av Bolagets totala fastighetsbestand, vilket kan jamforas med 2018 da samma siffra
uppgick till 149 SEK per kvadratmeter. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en eller
ett fatal aktorer, vilket kan medfora att Trianon tvingas acceptera de radande prisnivaerna i brist pa
alternativ. Vidare har Trianon begrdnsade mojligheter att kontrollera dessa kostnader. Exempelvis
belastas uppvarmningskostnaderna av sedvanlig sasongsvariation dar laga utomhustemperaturer innebar
Okade kostnader. I den utstrackning eventuella kostnadshéjningar inte kan kompenseras for genom
motsvarande hyresokningar eller villkor i hyresavtalen kan det komma att fa en negativ effekt pa
Trianons rorelseresultat och vinstmarginal.

Till foljd av bestammelser i hyresavtal och regulatoriska krav ar Trianon skyldigt att uppratthalla
byggnadernas och bostadernas standard. En stor del av Trianons kostnader &r darfor hanforliga till
underhallskostnader och under rakenskapsaret 2019 uppgick sadana kostnader till 22 procent av
Bolagets totala fastighetskostnader. Detta motsvarade 111 SEK per kvadratmeter av Bolagets totala
fastighetsbestand, vilket kan jamforas med 109 SEK per kvadratmeter under 2018. Underhallsutgifter
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ar dven forknippade med det tekniska underhdllet av fastigheter och paverkas darmed av
konstruktionsfel, andra dolda fel och brister, skador (exempelvis genom elavbrott, skadedjur, brand,
ashest eller mogel) och fororeningar. Aven extrema véderleksforhallanden kan leda till okade
underhallsutgifter sdsom kraftiga regnovader som orsakar 6versvamningar och fuktskador. Oforutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan darmed leda till vasentligt 6kade underhallskostnader. Risken for
ofdrutsedda och omfattande renoveringsbehov minskar genom att Trianon aktivt forvaltar sitt
fastighetshestand och arbetar utifran femariga underhallsplaner samt stréavar efter att inneha sedvanligt
forsakringsskydd.

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

Okade driftskostnader till foljd av ovan namnda faktorer skulle kunna fa en direkt paverkan pa Trianons
rorelseresultat och vinstmarginal.

Risker relaterade till Trianons projektutveckling

En del av Trianons verksamhet bestar dels av nybyggnation, dels av att anpassa sitt befintliga
fastighetsbestand efter hyresgasternas 6nskemal genom att genomféra om- och tillbyggnationer och
hyresgastanpassningar. Det &r saledes en forutsattning for Bolagets verksamhet att sadana projekt kan
genomforas med ekonomisk lIénsamhet.

Storre fastighetsanpassande projekt ar forknippade med kostsamma investeringar och det finns en risk
att kostnaderna for sadana investeringar inte kan kompenseras genom hojda hyror eller sankta kostnader.
Vidare kan investerings- och projektkostnader bli hdgre an forvantat, till foljd av exempelvis forseningar
och ofdrutsedda handelser, inklusive forandringar i regelverk eller detaljplaner, varvid lokalerna eller
bostaderna inte kan utnyttjas fran den forvantade tidpunkten. For det fall Trianon inte kan erhalla
kompensation for sadana ckade kostnader eller inkomstbortfall, skulle forverkligandet av ovan namnda
risker kunna leda till ett samre resultat for Bolaget, vilket kan paverka Bolagets méjligheter att finansiera
sin verksamhet negativt.

Mojligheten att genomfdéra nybyggnationer, om- och tillbyggnationer och hyresgastanpassningar &r
beroende av ett antal faktorer, sdsom att Bolaget erhaller nodvandiga myndighetsbeslut avseende
exempelvis detaljplaner och bygglov samt kan anlita nodvandig kompetens pa for Bolaget acceptabla
villkor. Trianons utvecklingsprojekt utfors av externa byggbolag, vilket gor att Trianon &r beroende av
tillgangen till externa leverantdrer och entreprendrer samt priset for sadana tjanster. Tillgangen till
leverantorer som tillhandahaller sadana tjanster och som motsvarar Trianons krav och forvantningar &r
begransad. Det finns darfor en risk att Trianon inte framgangsrikt kommer att kunna anlita nya externa
parter for det fall ndgon av de nuvarande leverantorerna franfaller eller om ytterligare parter skulle visa
sig vara nodvandiga for Bolagets verksamhet. Det finns ocksa en risk att nagon av de nuvarande parterna
som Trianon anlitar blir foremal for omstruktureringar, uppkop eller liknande transaktioner, eller
nedlaggningar, vilket skulle kunna medféra forseningar och kostnadsokningar for de tjanster som utfors
at Bolaget. Dessutom medfor Trianons beroende av externa leverantorer vissa projektrelaterade risker,
sasom forseningar, konstruktionsfel, dolda fel, andra fel, skador och fororeningar, vilka kan medfora att
relevanta hyresgaster, under vissa omstandigheter, kan krava erséttning fran eller séga upp sina
hyresavtal med Trianon. Forseningar av utvecklingsprojekt kan dven orsakas av att bygglov inte beviljas
eller om myndighetsbeslut om detaljplaner skjuts upp, varvid avtal med tilltdnkta hyresgaster kan
komma att sdgas upp. Om en eller flera av ovan ndmnda risker skulle forverkligas kan det, mot bakgrund
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av att fastighetsprojekt ar en vasentlig del av Trianons verksamhet, fa en negativ inverkan pa Trianons
formaga att generera tillvaxt samt Bolagets rorelseresultat.

Risker relaterade till hyresintdkter och hyresutveckling

Trianons I6pande intakter bestar till storsta del av hyresintakter som paverkas av fastigheternas och
lokalernas uthyrningsgrad, hyresnivan samt att hyresgéasterna klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser enligt avtalen. Hyresnivaerna och uthyrningsgraden paverkas bland annat av den
ekonomiska tillvéxten och produktionstakten for nya lokaler och bostader. Under de tre forsta kvartalen
2020 kom cirka 30 procent av Bolagets intakter fran handels- och kontorsfastigheter och cirka 70 procent
fran bostader och samhallsfastigheter. Den 30 september 2020 svarade Trianons tio stérsta kommersiella
hyresgaster for cirka 46 procent av Trianons kontrakterade intakter pa arsbasis for kommersiella lokaler.
Om en eller flera av Trianons storre hyresgaster valjer att inte fornya eller forlanga sina hyresavtal nar
de I6per ut kan det leda till lagre uthyrningsgrad och lagre hyresintakter. Exempelvis har Region Skane,
en av Koncernens storsta hyresgaster, under 2020 sagt upp ett av sina lokalhyresavtal, med en arlig
bashyra om 575 000 SEK, for avflyttning till den 28 februari 2021.

Malmo stad och Migrationsverket ar Trianons tva storsta hyresgaster som den 30 september 2020
tillsammans svarade for cirka 16 procent av Trianons kontrakterade intakter pa arsbasis for
kommersiella lokaler. Dessa hyresgaster bedriver skattefinansierad verksamhet och kan vara foremal
for politiska beslut eller kostnadsbesparingar som i sin tur paverkar Trianons méjlighet att forlanga
befintliga avtal i takt med att de l6per ut med dessa hyresgaster pa for Trianon formanliga villkor. For
det fall sadana forlangningar ej kan genomforas skulle det darmed kunna paverka uthyrningsgraden och
minska Trianons hyresintékter.

Hyresintakterna paverkas aven av utvecklingen av aktuella marknadshyror. Utvecklingen pa den
svenska fastighetsmarknaden har varit stark under de narmsta aren och efterfragan pa bostader och
kommersiella lokaler &r fortsatt hog, med okade hyresnivaer som foljd. Det finns emellertid en risk att
fastighetsmarknaden forsvagas, exempelvis till foljd av stagnation i varldsekonomin, vilket skulle kunna
paverka hyresnivaerna vid saval omforhandling av befintliga hyresavtal som vid ingaendet av hyresavtal
med nya hyresgaster. Om Trianon misslyckas med att inga eller forlanga hyresavtal pa for Trianon
formanliga villkor eller 6verhuvudtaget, kan det leda till en lagre uthyrningsgrad och lagre hyresintékter.

Trianon arbetar med att stirka attraktionskraften i de omraden dar Bolaget har sina bostader och
kommersiella lokaler. | takt med 6kad nybyggnation och utbyggnad av befintliga omraden uppkommer
nya omraden med bland annat bostader, kontor och handel. Trianon kan darfor behova adra sig hogre
investeringskostnader, inte bara for att halla sitt befintliga fastighetsbestand konkurrenskraftigt i
forhallande till nya byggnader, utan dven for att investera i nya fastigheter for att uppratthalla sin position
pa marknaden. Nybyggnationer &r typiskt sett forknippade med hdga hyror och, framforallt avseende
bostadsfastigheter, hég initial omflyttningshastighet, varfor investeringar i nyproduktioner okar
Bolagets exponering mot hdgre vakansgrader och okat slitage.

Minskade hyresintékter till foljd av ovan angivna faktorer kan paverka Koncernens rérelseresultat och
vinstmarginal. Omfattningen av de negativa effekterna beror framst pa Trianons moéjligheter att
kompensera minskade hyresintdkter med minskade kostnader.

Vérdet pa Trianons fastigheter kan fordndras
Samtliga fastigheter som innehas av Trianon klassificeras som forvaltningsfastigheter och redovisas
darmed i balansrédkningen till verkligt vérde. Verkligt vérde faststalls genom en beddémning av

marknadsvardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal faktorer,
dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader, dels
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marknadsspecifika sasom avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Till foljd av detta kan saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar
foranleda att vardet pa Bolagets fastigheter sjunker. Vid utgangen av rakenskapsaret 2019 uppgick
Trianons fastighetsvérde till 7 958 MSEK. Ett forandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent skulle
paverka Trianons fastighetsvarde och darmed resultat fore skatt med +/- 398 MSEK. Eftersom
Koncernens redovisade tillgangar till dvervagande del utgors av fastigheter skulle en vardeminskning fa
negativa konsekvenser for Bolaget. Exempelvis kan stora minskningar i fastighetsvarde paverka
Koncernens mojligheter att behalla finansiering och att erhalla ny finansiering. Fluktuationerna i
Bolagets redovisade fastighetsvarde har historiskt sett varit stabilt men for det fall risken forknippad
med vardeforandringar skulle intraffa skulle det kunna fa en betydande effekt pa Bolagets finansiella
stallning och férmaga att bedriva verksamheten vidare.

Gemensamt dgda fastigheter kan inte ensamt kontrolleras

Utover Trianons direkta och indirekta dotterbolag innehar Koncernen aktier i tva intresseforetag, varav
ett &ger en forvaltningsfastighet. Andelarna i intressebolagen redovisas genom kapitalandelsmetoden,
vilket betyder att Koncernens andel av forandringar i intressebolagens nettotillgangar redovisas i
resultatrakningen. Under 2019 uppgick resultatet fran Bolagets andel i intresseféoretag till 2 procent av
Trianons totala intékter. Aktiedgandet i intressebolagen regleras inte genom aktiedgaravtal. Trianon har
saledes inte full beslutanderatt 6ver intressebolagen och kan inte heller ensamt besluta om investeringar
eller avyttringar av fastigheten i det ena intressebolaget. Det finns en risk att det i Trianons delédgda
bolag uppstar diskussioner och oenigheter kring den framtida driften av bolaget, inklusive upptagande
av ny finansiering samt utveckling eller eventuell forsaljning av den eller de relevanta fastigheterna.
Sadana diskussioner kan leda till att Trianon inte kan utveckla fastighetsagandet pa ett for Trianon
fordelaktigt satt samt eventuella tvister, vilket kan ha en negativ paverkan pa Trianons rorelseresultat
och vérdet pa Bolagets tillgangar.

Risker relaterade till innehav av fastigheter med tomtratt

Vissa av Koncernens fastigheter innehas med tomtratt for vilka avgaldsperioder 16per om tio alternativt
20 ar. Innevarande avgaldsperioder I6per ut mellan ar 2021 - 2029. Vid en omprovning av avgalden ska
vardet pa marken och en viss ranteniva ligga till grund for faststdllandet av den nya avgalden. Det &r
sannolikt att sadana omprovningar kommer att leda till en 6kning av Bolagets kostnader for avgélderna,
vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.

Legala risker
Miljorisker

Saval uppforandet av byggnader som den verksamhet som darefter bedrivs pa fastigheten paverkar
miljon. Foretag som bedriver fastighetsforvaltning ar darfor foremal for miljo-, halso- och
sdkerhetslagar och regelverk som relaterar till forvéarv, dgande och forvaltning av fastigheter. Av
Miljobalken (1998:808) foljer att den part som bedrivit verksamhet pa en fastighet vilken bidragit till
fororening ocksa ar ansvarig for sanering. Om ingen sadan part kan verkstélla eller betala for saneringen
ska ansvaret i vissa fall béras av den part som &ger eller forvérvat fastigheten, forutsatt att den parten
vid tiden for forvérvet var medveten om fororeningen eller borde ha upptéckt denna. Det innebar en risk
for att krav under vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for sanering av fororeningar
pa befintliga eller i framtiden forvarvade fastigheter, oavsett om Bolaget sjélvt orsakat fororeningen, i
syfte att stdlla fastigheten i sadant skick som erfordras enligt Miljobalken. Om nagon av Koncernens
fastigheter visar sig vara fororenad kan det begréansa Koncernens planerade anvandning av fastigheten,
medfora vésentliga kostnader for efterbehandling och innebéra att Koncernens fastigheter minskar i
vérde.
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Miljoriskerna i Trianons verksamhet bestar framst i risken att fororeningar och giftiga &mnen patraffas
pa fastigheter och i byggnader. Bolaget har exempelvis pagaende arbeten for PCB-sanering av ett antal
av Koncernens fastigheter. Miljogifter, och da sarskilt PCB, ar vanligt forekommande i fastigheter som
har uppforts under 1950, 1960- och 1970-talen, vilket innebér att det finns en risk att PCB och andra
miljogifter forekommer aven i andra delar av Koncernens fastighetsbestand. Detta kan leda till att
Trianon tvingas foreta utredningar som belastar Bolagets resultat och det kan inte heller uteslutas att
ytterligare atgarder behover vidtas med anledning av sadana utredningar.

Bolaget ar dven foremal for I6pande inspektioner av Miljoforvaltningen med atfoljande krav pa atgarder
som maste vidtas av Bolaget. Bristande atgarder till foljd av sadana inspektioner kan resultera i att
verkstallighetsatgarder utfardas, avgifter eller boter pafors och dven i vissa fall restriktioner avseende
Bolagets verksamhet.

Trianon ar exponerat for risker relaterade till moms

Bolaget hanterar skatterattsliga fragor inom Koncernen baserat pa tolkningar av gallande, relevant,
skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stallningstaganden fran Skatteverket. Det finns en
risk att Skatteverkets tolkning kan andras eller skilja sig fran Trianons, varpa Trianon kan paforas
ytterligare moms att redovisa eller véagras gjorda avdrag for moms samt paforas skattetillagg med
anledning av felaktig momsredovisning.

Det finns olika tillampbara principer for berakning av momsavdrag. Trianon har under den tid som den
historiska finansiella informationen i Prospektet omfattar bland annat tillampat den s.k.
kvadratmeterfordelningen for momsavdrag pa den del av Bolagets kostnader som inte ar kopplade till
Bolagets egen fastighetsforvaltning och har darmed dragit av 83 procent moms. Det finns en risk att
Skatteverket vid en eventuell skatterevision kan besluta att en omséattningsbaserad férdelning ska
tillampas istallet, varvid Bolaget endast har ratt till momsavdrag om 71-82 procent. Vid ett sadant beslut
fran Skatteverket avseende mervérdesskatt skulle nettoeffekten pa Bolaget uppga till en okad
beskattning inklusive skattetillagg om totalt cirka 1,9 MSEK for rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019.

Vidare sker ingen fakturering inom Koncernen avseende ledningsfunktioner. Tillhandahallandet av
tjanster utan vederlag anses vara en icke ekonomisk verksamhet som begransar mojligheten ftill
momsavdrag. Det finns saledes en risk att Skatteverket vid en skatterevision skulle besluta att Trianon
saknar ratt till momsavdrag for all moms pa Bolagets kostnader som inte &r kopplade till Bolagets egen
fastighetsforvaltning. Vid ett sadant beslut fran Skatteverket avseende mervardesskatt skulle
nettoeffekten pa Bolaget uppga till en 6kad beskattning inklusive skattetillagg om totalt cirka 5,3 MSEK
for rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019.

Ett av Trianons dotterbolag, Trianon Resursen AB, hanterar den tekniska forvaltningen av Koncernens
fastigheter. Verksamheten i Trianon Resursen AB bestar dven av arbete inom social omsorg, vilket inte
ar skattepliktigt. Dotterbolaget bedriver saledes blandad verksamhet och gor déarfor endast avdrag for
ingaende moms pa inkop for den del av verksamheten som ar kopplad till fastighetsskétsel. Da tjansterna
forvarvas av narstaende bolag med begransad avdragsratt for moms foreligger en risk att Skatteverket
gor en ny beddomning av vardet pa tjansterna for den tekniska forvaltningen, vilket skulle leda till en
hogre utgdende moms. Vid ett sadant beslut fran Skatteverket avseende mervardesskatt skulle
nettoeffekten for Trianon Resursen AB uppga till en okad beskattning inklusive skattetillagg om totalt
cirka 7,2 MSEK for rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019. Trianon Resursen AB tillnandahaller aven
administrativa tjanster till Koncernen for vilka dotterbolaget inte erhaller ndgon ersattning. Det finns en
risk att Skatteverket vid en skatterevision inte skulle medge Trianon Resursen AB nagon avdragsratt for
ingdende moms pa kostnader som ar hanforliga till denna icke ekonomiska verksamhet. Vid ett sadant
beslut fran Skatteverket avseende mervardesskatt skulle nettoeffekten for Trianon Resursen uppga till
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en Okad beskattning inklusive skattetillagg om totalt cirka 3,7 MSEK for rakenskapsaren 2017, 2018
och 20109.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet ar
felaktig eller om Skatteverket med framgang gor negativa skattejusteringar och pafér Koncernen
skattetillagg kan det leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillagg och rénta, vilket i sin tur kan
fa en negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Risker relaterade till forandringar i skattelagstiftning

Synen pa storleken och férekomsten av bolags-, mervardes- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga
och kommunala palagor och bidrag skiljer sig vasentligt mellan politiska partier och
foretagsskattelagstiftningen ar ofta foremal for Gversyn. En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar
fastighetsskatt och forandringar i skattelagstiftningen kan paverka forutsattningarna for Trianons
verksamhet i betydande utstrackning.

Den 1 januari 2019 tradde nya skatteregler for foretagssektorn i kraft. De nya reglerna innebar bland
annat en generell begransning for foretags ranteavdrag samt att bolagsskatten sénktes till 20,6 procent i
tva steg fram till 2021. Begransningen av ranteavdraget innebar, i korthet, att avdragsratten for ett
foretags negativa rantenetto begransades till 30 procent av foretagets skattemassiga EBITDA. Den del
av rantekostnaderna som inte far dras av far rullas fram till nastféljande ar, dock langst sex ar. Vid
agarforandringar dar ett foretag far bestammande inflytande Gver ett foretag, upphor rétten for det senare
foretaget att rulla fram den del av rantekostnaderna som tidigare inte kunnat dras av. For bolag inom
fastighetssektorn, som har en relativt sett hog andel rantekostnader i forhallande till skattemassigt
EBITDA, innebdr de nya skattereglerna att full avdragsratt for rantekostnader sannolikt inte kommer
medges. Koncernens totala utestaende rantebarande skuld uppgick den 30 september 2020 till 5 368
MSEK, med en genomsnittlig rantenivd om 2,2 procent. Beroende pa hur Koncernens kapitalstruktur
och rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya reglerna, trots sénkningen av bolagsskattesatsen, komma
att paverka Koncernens rorelseresultat.

Regeringen beslutade 2015 om att tillsatta en utredning for att kartlagga och analysera den sammantagna
skattemassiga situationen for foretag i fastighetsbranschen. Utredningen gavs bland annat i uppdrag att
se 6ver mojligheten att avyttra fastigheter skattefritt genom bolag, sa kallad paketering, samt huruvida
detta missbrukas for att undga stampelskatt. Den 30 mars 2017 presenterade den offentliga utredningen
Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet (SOU 2017:27) sitt forslag. Forslaget innebar
huvudsakligen att en forséljning av andelarna i ett bolag som till huvudsaklig del bedriver
fastighetsforvaltning ska beskattas i bolaget som om fastigheterna forst avyttrats for det fulla
marknadsvardet och darefter kopts tillbaka till samma véarde, s.k. avskattning. Det &r i dagslaget ovisst
om forslaget kommer att genomfdras. Det ar darfor vid dagen for detta Prospekt oklart vilka
konsekvenser forslaget kan komma att fa for Trianon. Om regler infors som medfor ett 6kat skatteuttag
eller begransningar i majligheten att paketera fastigheter kan det paverka Bolagets metoder for att
avyttra fastigheter och leda till 6kade kostnader.

Ovan namnda forandringar i skatteregelverket for bland annat fastighetsbolag samt andra eventuella
forandringar i regelverket for bolags-, och mervardesskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala
palagor samt bostads- och rantebidrag kan paverka forutsattningarna for Trianons verksamhet i
betydande utstrackning. En forédndring av skattelagstiftning eller praxis kan medftra att Trianons
framtida skattesituation forandras negativt.
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Finansiella risker
Forédndringar i marknadsréantor kan oka Trianons kostnader

Bolaget ar exponerad mot réanterisk genom lan, derivat och finansiella tillgangar. Huvuddelen av
Trianons finansiering, som per dagen for detta Prospekt ar langfristig efter de omlaggningar som
genomforts under fjarde kvartalet 2020 (sddana omlaggningar framgar inte av de i Prospektet intagna
nya finansiella rapporterna), sker genom upplaning fran kreditinstitut och l6per i huvudsak med rorlig
ranta. Till f6ljd darav utgdrs en av Trianons storsta kostnadsposter av rantekostnader och uppgick under
perioden januari — september 2020 till 62 MSEK. Férandringar i marknadsrantor paverkar saledes
Trianons upplaningskostnader, vilket kan paverka Bolagets avkastning och finansiella situation negativt.
Réantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler
samt av vilken strategi Trianon valjer for rdntebindning.

Den genomsnittliga rantenivan pa Bolagets rantebarande skulder per 30 september 2020 uppgick till
2,19 procent, inklusive ranteswappar. Vid en fordndring av marknadsrantan med en procentenhet skulle,
baserat pa Bolagets skuldsattning den 30 september 2020, effekten pa Trianons resultat fore skatt
innebara en okning/minskning om cirka 29 MSEK pa den del av skulden som inte omfattas av
ranteswappar. Ju storre andel av Koncernens rantebarande lan som omfattas av rantebindning och ju
langre rantebindningen ar, desto langre tid tar det innan en forandring av underliggande ranteniva
paverkar Koncernens rantekostnader. Med beaktande av Trianons derivatportfolj paverkas dock
kortsiktigt inte Bolagets rantekostnader vasentligt av forandrade marknadsréantor. Dessutom finns det en
risk att marknadsrantan sjunker fran den niva dar ranteswapparna ursprungligen faststallts, vilket leder
till negativa marknadsvarden for Bolagets ranteswappar. Enligt Trianons finanspolicy ar malsattningen
att den genomsnittliga rantebindningstiden ska uppga till 3 ar med en maximal avvikelse pa +/- 1 ar. Vid
utgangen av rakenskapsaret 2019 uppgick rantebindningen till 3,3 ar.

Marknadsrantorna kan aven komma att paverka den del av Trianons skulder som omfattas av
ranteswappar. Trianon hade per 30 september 2020 ett sammanlagt utestaende nominellt belopp om
cirka 2 510 MSEK i ranteswappar, med ett bokfort varde pa 185,5 MSEK. Réntederivaten redovisas till
verkligt varde i balansrakningen. | takt med att marknadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt Gver-
eller undervarde, som inte &r kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Om marknadsrantorna sjunker
kommer Trianons skulder kopplade till rantederivat att 6ka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Trianons rorelseresultat och vinstmarginal.

Finansiering kan visa sig vara omojlig eller forenad med viédsentligen okade
kostnader

Med refinansieringsrisk menas risken att det inte ar majligt att refinansiera ett 1an eller annan finansiell
forpliktelse som forfaller till betalning, eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma
marknadslagen till oférdelaktiga rantevillkor. Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en betydande
skuldsattning och ett flertal kreditgivare, vilket innebar att lan forfaller till betalning pa relativt
regelbunden basis. Trianons finansiering sker huvudsakligen genom traditionella banklan med
fastighetsinteckningar eller aktiepant som sakerhet samt av ett obligationslan som emitterades i februari
2018 och hybridobligationer som emitterades i april 2019 och september 2020. Trianons rantebérande
skulder uppgick per den 30 september 2020 till cirka 5 368 MSEK, varav cirka 426 MSEK, motsvarande
atta procent, tidigare forfoll under 2020, 3 854 MSEK, motsvarande 72 procent, tidigare forfoll under
2021 och 1 050 MSEK, motsvarande 20 procent, forfaller under 2022. Under fjarde kvartalet 2020 har
emellertid cirka 97 procent av de lan som tidigare forfoll under 2020 och 2021 omférhandlats, varvid
forfallotidpunkten senarelagts med mellan tolv till 24 manader. Mot bakgrund av den omférhandling av
Bolagets lan som genomforts under fjarde kvartalet 2020 ar det Bolagets bedomning att det befintliga
rorelsekapitalet &r tillrackligt for att tillgodose Koncernens behov under den kommande

19



tolvmanadersperioden fran dagen for detta Prospekt. Bolaget har emellertid 1an om 1 294 MSEK som
forfaller till betalning den 31 december 2021, vilket ar kort efter utgdngen av den kommande
tolvmanadersperioden per dagen for Prospektet. Dessa forfall har ej beaktats i ovanstdende
rorelsekapitalforklaring. For det fall dessa forfall beaktas i rorelsekapitalforklaringen &r det Bolagets
beddmning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for att tillgodose Koncernens behov under
tiden fram till och med den 31 december 2021.

Det finns en risk att finansiering inte kommer att erhallas nar och om sa bedéms erforderligt, att
befintliga lan sags upp till omedelbar betalning eller pa annat sétt, eller att nya lan endast kan erhallas
pa villkor som &r mindre formanliga for Trianon. Om Bolaget misslyckas med att refinansiera sina lan
kan Bolaget tvingas anskaffa rorelsekapital genom alternativa finansieringskéllor eller avyttra delar av
sitt fastighetsbestand.

Vissa av Koncernens laneavtal och obligationsvillkor innehaller finansiella dtaganden som exempelvis
innebdr att Koncernens soliditet inte far understiga 30 procent, att Koncernens nettoskuldsattning inte
far dverstiga 60 procent av Koncernens fastighetsvéarde samt att rantetackningsgraden ej ska understiga
1,5 ganger. Om Trianon i framtiden skulle komma att bryta mot sadana finansiella villkor eller andra i
laneavtalen ingaende ataganden kan det ge kreditinstitutet ratt att séga upp lanen till omedelbar
betalning, krava extra amortering eller ta sakerheter i ansprak. Som sakerheter vid bankfinansiering
anvander sig Koncernen vanligen av saval pant i fastigheter och dotterbolagsaktier som borgensatagande
fran moderbolag. Om ett lan ségs upp till omedelbar betalning kan det enligt sa kallade cross default-
bestammelser i Koncernens laneavtal innebara att dven andra forpliktelser forfaller till betalning och att
stallda sakerheter tas i ansprak.

Trots att samtliga villkor i Bolagets finansieringsvillkor per dagen for Prospektet ar uppfyllda, paverkas
finansiella nyckeltal som soliditet och nettoskuldséttning negativt, atminstone pa kort sikt, nar Bolaget
forvarvar fastigheter genom lan fran externa langivare eller vid vardeférsamringar for Bolagets
fastigheter. Foljaktligen kan en allman nedgang pa fastighetsmarknaden leda till att Trianon inte
uppfyller sina finansiella ataganden vilket i sin tur kan leda till att avtal sags upp eller att pantratter
realiseras.

Om Trianon i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig finansiering, eller om Trianon inte har
tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, refinansiera sina laneavtal, fullfélja sin
forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist, eller endast kan refinansiera sina laneavtal till avsevart
hogre kostnader, kan Bolaget kan tvingas avyttra stora delar av sitt fastighetsinnehav. Detta skulle i sin
tur paverka Trianons férmaga att bedriva verksamheten vidare och leda till en negativ paverkan av
vardet av Bolagets tillgangar.

Trianons verksamhet finansieras till viss del av erh3llna bidrag

En mindre del av Bolagets utvecklingsprojekt finansieras av investeringsstod fran svenska myndigheter
och EU. Besluten om att bevilja och slutligt utbetala stod ar forenade med vissa villkor, sdsom att
Bolaget maste folja den plan for projektet som angetts vid ansokan och, nar projektet avslutats, avge en
slutrapport om hur projektet fortlopt. Om Trianon av nagon anledning skulle misslyckas med att uppfylla
dessa villkor har den relevanta myndigheten under vissa omstandigheter ratt att aterkrava hela eller delar
av det stod som betalts ut eller avsta fran att betala ut aterstaende belopp. For det fall ett storre aterkrav
skulle riktas mot Bolaget eller om vissa delar av bidragen inte skulle betalas ut enligt plan, skulle Bolaget
kunna komma tvingas uppta ytterligare lan for att tacka Bolagets kostnader, vilket skulle fa en negativ
inverkan pa Bolagets rorelsekapital och finansieringsstruktur.
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Risker relaterade till aktierna

Trianons huvudédgare kan utova ett betydande inflytande o6ver Bolagets
verksamhet

De tva storsta dgarna i Trianon, Olof Andersson, tillika styrelseledamot och verkstéallande direktor samt
Jan Barchan, innehar via bolagen Olof Andersson Foérvaltnings AB respektive Briban Invest AB
("Huvudédgarna™) vardera cirka 28 procent av Bolagets aktier och cirka 33 procent av Bolagets roster.
Huvudégarna kan, tillsammans eller var for sig, utdva ett betydande inflytande Gver utgangen i de
arenden som héanskjuts till Bolagets aktiedgare for godkénnande, inklusive val av styrelseledaméter,
utdelning, kapitalokningar och eventuella samgaenden, konsolideringar eller forsaljningar av samtliga
eller en vasentlig del av Bolagets tillgangar. Dessutom kan Bolagets huvudagare komma att ha ett
betydande inflytande Over styrelsens arbete, Bolagets ledande befattningshavare och Bolagets
verksamhet.

Huvudagarnas intressen kan avvika vasentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra
aktieagares intressen och Huvudagarna kan komma att utéva sitt inflytande 6ver Bolaget pa ett satt som
inte ligger i dvriga aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan Huvudégarnas
intressen a ena sidan och Bolagets eller dess 6vriga aktiedgares intressen & andra sidan nar det galler
vinstudelningsbeslut. Huvudagarna kan i sadana fall, baserat pa sitt innehav i Bolaget, komma att fatta
beslut som framst tillgodoser egna intressen. Utdver tillampning av de skyddsregler som foljer av lag,
exempelvis aktiebolagslagens minoritetsskyddsregler, har Trianon inte nagon mdjlighet att vidta
atgarder for att garantera att detta inflytande inte missbrukas. Majoritetsaktieagares sérskilda intressen
kan paverka Trianons formaga att bedriva sin verksamhet pa ett for Bolaget och Ovriga aktieagare
fordelaktigt satt.

Trianons formdga att betala utdelning i framtiden beror pd mdnga olika faktorer

Storleken pa eventuella framtida utdelningar fran Trianon &r beroende av ett flertal faktorer, sdsom
Bolagets framtida vinst, finansiella stéllning, kassaflode, behov av rorelsekapital, investeringar och
andra faktorer. Det finns en risk att Bolaget inte kommer att ha tillrdckligt med utdelningsbara medel
for att genomfora utdelningar dverhuvudtaget, eller i den utstrackning som aktie&dgarna forvantar sig.
Det finns ocksa en risk att Bolaget eller dess storre aktiedgare av olika anledningar forhindrar eller
begransar framtida utdelningar. Pa forslag fran styrelsen beslutade bolagsstimman om vinstutdelning
for rakenskapsaren 2017 och 2018. Infér bolagsstamman 2020 valde styrelsen, i ljuset av Covid-19 och
dess effekter pad marknaden, att revidera sitt forslag om utdelning till att ingen utdelning for
rakenskapsaret 2019 skulle ske. For det fall ingen utdelning lamnas kommer en investerares eventuella
avkastning att vara beroende av aktiekursens framtida utveckling.

Eventuella framtida kapitalokningar i Bolaget kan f3 en negativ effekt p§
aktiekursen

Trianon kan av olika skal komma att ge ut nya aktier eller andra aktierelaterade instrument i framtiden
for att finansiera eventuella framtida forvarv eller andra investeringar eller for att stérka
balansrakningen. | samband med sadana transaktioner kan Trianon, pa vissa villkor, gora avsteg fran
befintliga aktiedgares foretradesratt. I november 2019 genomforde Trianon en riktad nyemission av 2,1
miljoner B-aktier varvid Bolaget tillférdes 210 MSEK och i juli 2020 genomférdes ytterligare en riktad
nyemission om en miljon B-aktier varvid Trianon tillférdes 115 MSEK. Sadana riktade nyemissioner
leder till en utspadning av aktiedgarnas befintliga andelar i Trianons aktiekapital och det finns en risk
att sddana transaktioner kan fa en negativ effekt pa aktiekursen och resultatet per aktie.
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Likviditeten i Bolagets aktier kan vara Idg

Trianons B-aktier handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market och har under perioder
uppvisat en begransad likviditet. Det ar inte mojligt att forutse det framtida intresset for Bolagets aktie
pa Nasdaq Stockholm. For det fall en aktiv och likvid handel ar lag kan det fa en negativ effekt pa
aktiernas marknadspris och innebara svarigheter for aktieagare att salja storre aktieposter inom en snav
tidsperiod utan att medféra en negativ paverkan pa aktiekursen.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som dger, forvaltar, forvarvar, utvecklar samt bygger
bade bostader och kommersiella lokaler i Malmé med omnejd. Trianons affarsidé &r att genom
nytankande, engagemang och langsiktighet verka for en hallbar stadsutveckling.

Trianons fastighetsbestand bestar i huvudsak av bostads-, handels-, kontors-, samt samhallsfastigheter
belagna i Malmo med omnejd i omradena: City, Limhamn/Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal,
Rosengard, Oxie och Skurup samt Burlévs kommun. Sedan Bolagets notering pa Nasdaq First North
Premier Growth Market i juni 2017 har Bolaget gjort ett flertal strategiska forvérv, vardeskapande
investeringar och nyproduktion for att starka Bolagets erbjudande. Per den 30 september 2020 uppgick
Bolagets fastighetsvarde till 9 391 MSEK, vilket motsvarar en 6kning om 109 procent sedan Bolagets
notering pa Nasdaq First North Premier Growth Market i juni 2017.

Den 30 september 2020 bestod Trianons fastighetsportfolj av 84 fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om 401 469 kvadratmeter exklusive garage samt fastigheter redovisade som intressebolag. Av den
totala uthyrningsbara ytan utgér 75 procent bostader och samhallsfastigheter, fordelat pa 3 904
ldgenheter. Bolagets projektportfélj omfattar 84 000 kvadratmeter (bruttoarea; "BTA”) kvm uthyrbar
yta, varav 11 procent utgérs av kommersiella lokaler och 89 procent av bostéader.

Under forsta kvartalet 2019 antog Trianon nya finansiella mal da det tidigare finansiella malet om en
fordubbling av fastighetsvardet uppnaddes i fortid. Trianons finansiella mal &r att oka
forvaltningsresultatet med 12 procent arligen samt att fastighetsportfoljen langsiktigt ska besta av 80
procent bostader och samhéllsfastigheter. Vidare ska Trianons genomsnittliga arliga avkastning pa eget
kapital uppga till lagst 12 procent 6ver en konjunkturcykel, belaningsgraden ska uppga till hogst 60
procent av fastighetsvardet och rantetdckningsgraden ska som lagst uppga till 1,5 ganger i forhallande
till finansiella kostnader inklusive réntekostnader for derivat.

Inga nya aktier eller andra vardepapper utges av Bolaget i samband med upptagandet till handel av
aktierna pa Nasdaq Stockholm, varfor Bolaget inte kommer att erhalla nagon emissionslikvid.
Noteringen pa Nasdag Stockholm bedoms forbattra forutsattningarna for att utoka Bolagets aktieagarbas
och ge Trianon béttre tillgang till den svenska och internationella kapitalmarknaden. Noteringen bedoms
framja Bolagets mojligheter att forvdrva nya fastigheter och anskaffa kapital samt forbattra
forutsattningarna for fortsatt expansion och utveckling. Styrelsen anser att noteringen av Bolagets aktier
ar ett viktigt steg i Trianons utveckling, som ytterligare kommer att 6ka kdnnedomen bland nuvarande
och potentiella aktiedgare, kunder och leverantdrer om Trianon och dess verksamhet. Av dessa
anledningar har styrelsen ansokt om notering pa Nasdaq Stockholm. Bolagets ans6kan om upptagande
till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm har godkénts av Nasdaq Stockholms
bérskommitté, forutsatt att vissa sedvanliga villkor uppfylls inklusive att ett prospekt offentliggérs fore
forsta dag for handel.

Bolagets styrelse ansvarar for Prospektet och enligt styrelsens kannedom 6verensstimmer den
informationen som ges i Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna
paverka dess innebord har utelamnats.

Malmo, 15 december 2020
Fastighets AB Trianon
Styrelsen
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MARKNADSOVERSIKT

Nedan foljer en kortfattad och 6versiktlig beskrivning av de marknader dar Trianon ar verksamt.
Marknadsoversikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad i sin helhet saval som
den regionala fastighetsmarknaden dér Trianon verkar.

De uppgifter avseende marknadsforhallanden och Trianons marknadsposition som tillhandahalls i
nedanstaende avsnitt samt i avsnittet "Verksamhetsbeskrivning” dr Trianons samlade bedomning
baserad pa saval interna som externa kallor. Avsnitten ar huvudsakligen baserade pa faktauppgifter
fran Statistiska Centralbyran (SCB), Sveriges Riksbank, Newsec, NAI Svefa och Malmé stad. Trianon
anser att dessa externa kallor ar tillforlitliga, men har inte utfért en oberoende verifiering av dem och
kan inte garantera att information ar korrekt eller fullstandig. Prognoser och framatriktade uttalanden
i detta avsnitt utgor darmed ingen garanti for framtida utfall och faktiska handelser och omstéandigheter
kan komma att skilja sig véasentligt fran nuvarande férvantningar. Manga faktorer skulle kunna orsaka
eller bidra till sddana skillnader.

Den information som tillhandahalls i nedanstaende avsnitt, och som har inhamtats fran tredje part, har
atergivits korrekt och, savitt Trianon kanner till och kan forvissa sig om genom jamforelse med annan
information som offentliggjorts av sadan tredje man, har ingen information utelamnats som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Globala makroekonomiska trender och drivkrafter

Sveriges ekonomi paverkas till stor del av utvecklingen i omvérlden. Fram till 2016 véxte Sveriges BNP
kraftigt men har darefter dampats till mer normala nivaer. En av anledningarna ar den globala
industrikonjunkturen samtidigt som osékerhet kring handelsrelationer i olika delar av varlden inneburit
att foretagens investeringsvilja och handel har ddmpats. Under 2019 okade Sveriges BNP med 1,2
procent. Efter 2019 ars svaga ekonomiska utveckling inleddes 2020 med goda tillvaxtutsikter da USA
och Kina enades om ett prelimindrt handelsavtal. | bdrjan av 2020 var prognosen for den globala BNP-
tillvaxten 3,3 procent.!

Den positiva prognosen fick en tvar vandning i samband med utbrottet och spridningen av Covid-19
som sedan mars 2020 klassificerats som en global pandemi av Varldshalsoorganisationen, WHO.2 Den
internationella valutafonden (IMF) har beraknat pandemins paverkan pa varldens ekonomi och spar ett
fall pa 3 procent for den globala BNP under 2020 samt ett fall pa 6,8 procent for Sveriges BNP.2

Spridningen av Covid-19 har satt tydliga spar pa den globala ekonomin. Manga féretag har drabbats
kraftigt av de restriktioner som inforts for att minska spridningen av viruset, dar enskilda branscher och
geografiska lagen dr sarskild drabbade. Arbetsldshet, varsel och permitteringar har okat kraftigt och
tydligt visat pa pandemins ekonomiska effekter, samtidigt som foretag med avtagande I6nsamhet har
gatt i konkurs. Trots att flera atgarder har gjorts under de forsta sex manaderna 2020 for att ater igen
oppna upp varldens ekonomier beddms aterhamtningen ta tid. I juni 2020 noterades en viss aterhdamtning
hos den svenska industrin vars orderingdng okade. Aven detaljhandelns forséljning aterhamtade sig
nagot under sommarmanaderna 2020.* Sysselsattningsgraden som paverkades kraftigt av pandemin ar
fortsatt bekymmersamt och bland annat arbetslosheten ar pd en hog niva. Det finns en risk att
arbetslosheten stiger ytterligare om de som &r korttidspermitterade blir utan arbete.® Det finns en stor
risk for utbrott i nya geografiska omraden. Dessutom har antalet smittade, sedan stabiliseringen under

1 IMF, World economic Outlook Update 20 January 2020, https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2020/01/20/weo-update-
january2020.

2 WHO, 2020.

3 IMF, https://www.imf.org/en/Countries/SWE 30 september 2020.

4 SCB, SCB-Indikatorer ”Aterhdmtning i konsumtionen” 2 oktober 2020.

® SCB, SCB-Indikatorer ”Aterhimtning i konsumtionen” 2 oktober 2020.
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sommaren, Okat kraftigt i sdval Europa som i Sverige vilket tyder pa en andra vag av smittan. Exempelvis
inforde Region Skane i oktober skarpta rad for att bromsa den snabba smittspridningen dar det
genomsnittliga antalet fall per dag mer an férdubblats pa bara ett par veckor.® Nya utbrott och ¢kad
smittspridning medfor oro pa den ekonomiska marknaden. Detta resulterar i en fortsatt minskad
investeringsvilja vilket har fortsatta effekter pa ekonomin i form av negativ BNP-tillvéxt, nedatgaende
konsumtion och 0kad arbetsldshet.

Sveriges makroekonomiska utveckling
Arbetsloshet och sysselsédttning

Trots att Sverige inte vidtagit lika kraftiga nedstiangningsétgarder till foljd av pandemin som manga
andra lander har Covid-19 medfort kraftiga negativa ekonomiska konsekvenser i Sverige. Andelen
arbetslosa i Sverige stiger kraftigt och uppgick i juni 2020 till strax under 11 procent’, vilket kan
jamforas med 6,8 procent i slutet av 20198, Den hdgre arbetslosheten och den samtidigt minskade
sysselsattningen har en negativ inverkan pa saval hushallens konsumtion som den ekonomiska
produktionen. Hushallens konsumtion och sysselsattning paverkar aven behovet av lokaler for bland
annat handel och kontor. Tabellen nedan visar arbetslésheten och sysselsattningsgradens utveckling for
personer mellan 15-74 ar i procent for Sverige.

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Arbetsloshet | 7,9 % 7,4 % 6,9 % 6,7 % 6,3 % 6,8 %
Sysselséttning | 66,2 % 66,6 % 67,1 % 67,8 % 68,3 % 68,3 %

Kalla: SCB

Sysselsattning per lan

Medelantalet sysselsatta personer har okat sedan 2005 for saval Sverige i helhet som for Stockholm,
Skane och Vastra Gotalands lan. Medelantalet sysselsatta personer i Sverige har vuxit med cirka 14,1
procent mellan 2009 och 2019, motsvarande en arlig tillvaxttakt om cirka 1,3 procent. For Skane har
tillvaxten under samma period uppgatt till cirka 11,1 procent, motsvarande en arlig tillvaxttakt om 1,1
procent. Tabellen nedan ar indexerad till 100 med 2009 som utgangsar och visar den historiska tillvéaxten
i antalet sysselsatta personer for Sverige, Stockholms lan, Véastra Gétalands 1an och Skane lan.

Indexerat 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Swerige 100 101 103 104 105 106 108 109 112 113 114
Stockholms lan 100 101 104 105 108 109 112 114 117 119 121
Skéne lan 100 102 102 102 104 105 107 108 110 112 111
Vastra Gotalands lan 100 101 104 106 106 108 109 111 114 116 118
Kalla: SCB

Inflation

En positiv och stabil inflation gynnar saval den privata konsumtionen som kapitalinvesteringar,
inklusive fastighetsinvesteringar, och ar allméant ett tecken pa en aktiv och véxande ekonomi. For
fastighetsholag kan aven inflationen paverka vérdet av éverenskomna hyresnivaer och i Sverige &r det
darfor vanligt att skydda hyresintakter fran inflation genom att koppla hyresnivan i hyreskontrakt till
KPI. Sedan bérjan av 2016 har inflationstakten i Sverige successivt dkat, fran att under tre ars tid varit
kring 0,0 procent, till nivéaer strax under 2,0 procent sedan utgangen av 2016.° Till f6ljd av Covid-19 har

6 Region Skane, oktober 2020.

" Arbetsférmedlingen, manadsstatistik, juni 2020.

8 SEB, Nordic Outlook Maj 2020

® SCB, https://www.sch.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/arbetsmarknad/arbetskraftsundersokningar/arbetskraftsundersokningarna-aku/
2020.
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inflationen darefter sjunkit drastiskt och 1&g i september 2020 pa 0,3 procent. Grafen nedan visar arlig
utveckling av inflationsmatten KP1 (Konsumentprisindex) och KPIF (KPI med fast ranta) i Sverige.
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Rénteutveckling

Rikshankens reporanta har sedan oktober 2012 varit lagre an det manatliga snittet pa cirka 1,3 procent
berdknat sedan april 2006 fram till och med april 2017. Sedan februari 2015 &r Riksbankens reporanta
negativ och per den 23 september 2020 ligger reporantan pa noll procent. | Riksbankens senaste prognos
for reporantan kommer den vara oférandrad pa noll procent de narmaste aren. Aktiviteten och
forutsattningarna pa fastighetsmarknaden ar till stor del beroende av kostnaden for finansiering. Darfor
paverkas fastighetsbolag positivt i en miljo med laga rantor och hdg tillgang till finansiering. Vid
finansiering anvands i Sverige ofta STIBOR som rantebas varfor utvecklingen for denna ar intressant
for fastighetsbolag. Grafen nedan visar utvecklingen av svenska reporantan och STIBOR 3 manader.
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Befolkningstillvéaxt

Sveriges befolkning har de senaste 15 aren haft en arlig genomsnittlig tillvaxttakt om 0,9 procent, till
stor del drivet av en 6kad invandring sedan 2006 samt av ett dkat inhemskt barnafodande. |
storstadsregionerna ar befolkningstillvaxten hdgre an i resten av landet och i Malmd kommun har
befolkningen vuxit med en arlig genomsnittlig tillvaxttakt om 1,7 procent de senaste 15 aren, under
samma period ar motsvarande tillvéaxt i Stockholms kommun 1,6 procent. Skanes befolkning vaxer dven
snabbare an snittet i Sverige och har haft en arlig genomsnittlig tillvaxttakt om 1,1 procent under de
senaste 15 aren.X°

10 SCB, https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/(september
2020)
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Den vaxande befolkningen okar behovet av savél bostader som kommersiella lokaler. Med stod av
regeringens malsattning om byggnation av minst 250 000 nya bostader fram till &r 2020 finns en god
underliggande tillvaxt och utvecklingsméjlighet for foretag verksamma inom fastighetsbranschen.!
Som en del av regeringens bostadspolitiska paket och for att stodja det framtida behovet och
byggnationen av nya bostader har ett statligt investeringsstod om 11,3 miljarder SEK beslutats for aren
2016-2019, vilket &r riktat till byggandet av framst nya hyresratter och studentbostader.*? | tabellen
nedan visas befolkningstillvaxten i Malmé kommun, Skane lan samt Sverige, indexerad till 100 med
2009 som utgangsar.

Indexerat 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Malmé kommun 100 102 103 105 106 108 110 112 114 115 117
Swerige 100 101 102 102 103 104 105 107 108 109 111
Skane lan 100 101 102 103 103 105 106 108 109 111 112
Kalla: SCB

Svensk fastighetsmarknad

Den expansiva penningpolitiken som bedrivs i Sverige har skapat, och fortsétter stédja, ett gynnsamt
klimat for att investera i och dga fastigheter, med en fortsatt god utveckling och efterfragan pa den
svenska fastighetsmarknaden. Tillvaxten i svensk ekonomi och 6kad efterfragan pa hyresmarknaden gor
ocksa att de fundamentala vardeskapande faktorerna som hyrestillvaxt och minskande vakansrisk har
utvecklats positivt i flera delmarknader under de senare aren.™

Transaktionsvolym

Under 2019 var aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden hogre an nagonsin tidigare med totalt
623 genomforda fastighetstransaktioner®* till en total transaktionsvolym om 226 miljarder SEK, vilket
var 26 procent hogre an jamforbar transaktionsvolym under 2018 om 179,5 miljarder SEK.*® En av de
bidragande faktorerna till det stora intresset for fastighetsmarknaden &r det Iaga rantelaget i Sverige med
reporanta som forvantas stanna pa noll procent under de kommande aren.'® Andra faktorer ar en volatil
aktiemarknad och en obligationsmarknad med en lag avkastning vilket oOkar intresset for
fastighetsinvesteringar. Av den totala transaktionsvolymen 2019 utgjorde bostadsfastigheter den stérsta
delen med cirka 35 procent av volymen under 2019 medan kontorsfastigheter stod for 23 procent av den
totala volymen och handelsfastigheter for 8 procent.t’

Fastighetsmarknaden i Malmé

Fastighetsmarknaden i Malmo visar pa fortsatt hog aktivitet och utgjorde fyra procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige under 2019. Malmd ér, i transaktionsvolym matt, den mest aktiva
marknaden i Sverige efter Stockholm och Goteborg.’® Den totala transaktionsvolymen for fastigheter i
Malmo uppgick under 2019 till 9,8 miljarder SEK fordelat pa 50 genomforda transaktioner. Segmentet
med storst andel av transaktionsvolymen var bostadsfastigheter som stod for 56 procent, darefter industri
med en andel om 27 procent och kontor om 15 procent.®

11 Regeringen, Stimulans for okat byggande.

12 Regeringen, Stimulans for okat byggande.

13 Catella.

14 Datscha Transaktion — Arsrapport Sverige 2019.
15 Datscha Transaktion — Arsrapport Sverige 2018.
16 Riksbanken.

17 Datscha Transaktion — Arsrapport Sverige 2019.
18 Datscha Transaktion — Arsrapport Sverige 2019.
¥ Datscha Transaktionsdatabas.
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Grafen nedan visar utvecklingen av direktavkastningen pa fastigheter i centrala lagen i Malmé pa
arsbasis sedan 2012. Direktavkastning for bade bostader och kontor har under perioden sjunkit; bostader
med 0,8 procentenheter och kontor med 1,1 procentenheter, och uppgick vid utgangen av det tredje
kvartalet 2020 till 3,3 procent respektive 5 procent pa A-lage.

8%
5%

3%
0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Direktavkastning kontor, A-ldge === Direktavkastning bostdder, A-lage

Kalla: Forum Fastighetsekonomi.
Beskrivning av Trianons marknad och trender

Malmo ar Sveriges tredje storsta stad med en befolkning om knappt 350 000 personer i kommunen och
ar tillsammans med Kopenhamn en del av Nordens storsta och tdtast befolkade storstadsregion,
Oresundsregionen®, med en total befolkning om 4,1 miljoner invanare.

Positiv demografisk utveckling

Den demografiska utvecklingen i Malmo ar positiv i form av en hogre andel unga och vélutbildade
invanare, vilket bidrar till och starker den underliggande efterfragan pa Trianons marknad. Befolkningen
i Malmo kommun har under de senaste 15 aren vuxit med en genomsnittlig tillvéaxttakt om 1,7 procent,
vilket ar i niva med Stockholms kommun som ocksa har vuxit med en genomsnittlig tillvaxttakt om 1,6
procent medan Sverige i sin helhet vuxit med en genomsnittlig tillvaxttakt om 0,9 procent.? | tillagg till
den generellt véaxande befolkningen har Malmd en ung och en relativt valutbildad befolkning, dar nastan
halften av invanarna ar under 35 ar och andelen med eftergymnasial utbildning i aldern 25-64 ar uppgick
till 44 procent ar 2019, vilket dock ar nagot lagre d4n genomsnittet i Sverige om 51 procent.?

Investeringar driver tillvidxt och utveckling

I Malmd har under det senaste decenniet flera stora investeringar gjorts i form av Citytunneln,
Malmdpendeln, Malmo Live, Niagara - Malmo universitet, Point Hyllie, Studio, Malmémé&ssan samt
utvecklingsomradena Hyllie, Nyhamnen och Vastra Hamnen. | anslutning till Lunds universitet finns
snart tva stora forskningsanlaggningar MAX 1V, invigd 2016, och det europeiska projektet ESS, som
beraknas vara fardigt under 2023. Dessa tva forskningsanlaggningar ar de storsta i Sverige och att de
har placerats i regionen aterspeglar styrkan och attraktionskraften som regionen erbjuder.?® De stora
investeringarna bidrar till en 6kad sysselsattning och tillvaxt inom regionen som tillsammans med en
valutbyggd infrastruktur med narhet till flygplatserna Sturup och Kastrup samt till Képenhamn skapar
en okad efterfragan pa bade kommersiella lokaler och bostader i Malmo.

Transformation till kunskapsstad

Den tidigare industristaden Malmé har ersatts av en stad med hdgre utbildning, modernt boende och
manga sma och medelstora foretag. Malmo hogskola Gppnade 1998 och &r ett av landets storsta laroséaten

2 Gresundsregionen inkluderar Skéne i Sverige och Sjalland, Mén, Lolland-Falster och Bornholm i Danmark.
21 SCB.

22 SCB.

2 Malmolaget, arsrapport 2019.
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for akademisk grundutbildning och fick stallning som universitet den 1 januari 2018. Dessutom har flera
teknik- och konsumentbolag, t.ex. Findus, Orkla Foods, IKEA och Daimler, flyttat kontor eller
huvudkontor fran andra stader och orter in till mer centrala Malmo. Detta forstarker transformationen
fran industristad till en modern och kunskapsorienterad stad vilket reflekteras i arbetsstyrkan dar idag
sex procent av Malmds arbetsstyrka arbetar inom tillverkning jamfort med tolv procent for landet i sin
helhet.?*

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

Fortdtning av staden och stigande priser

Véxande bostadskder och stigande bostadspriser har under de senaste aren lett till att marknaden for
fastigheter i Malma ar god. Vid utgangen av 2019 var cirka 98 500 personer registrerade sokande hos
Boplats Syd, vilket &r en 6kning med cirka 8 800 personer jamfért med 2018. Den genomsnittliga
kotiden for ett bostadshyreskontrakt i Malmd kommun har 6kat och uppgick till 1 199 dagar vid
utgangen av 2019 jamfort med 1 140 dagar ar 2018.% Priserna pa bostadsratter i Malmoé kommun hade
per 30 september 2020 jamfort med tolv manader tidigare stigit med 5 procent. Snittet for landet i helhet
ar 4,1 procent. De tre senaste aren har den arliga genomsnittliga prisokningen i Malmé uppgatt till 4,8
procent vilket kan sattas i relation till ett snitt pa -1,6 procent for hela Sverige under samma tidsperiod.?”
Med anledning av bostadsbristen vill Malmd stad 6ka det totala antalet bostader, bland annat genom en
fortatning av staden. Detta innebar att kommunen kommer behéva tillhandahalla mark for att stimulera
vidare fortdtning vilket innebdr mojligheter for Trianon att forvarva ny mark och utveckla nya
fastigheter.

Marknaden for bostédder i Malmé med omnejd

Malmo ar Sveriges snabbaste vaxande storstad med en befolkning om cirka 344 000 invanare och
forvantas att 6ka med cirka 5 000 invanare per ar fram till 2030, vilket motsvarar en 6kning om totalt
cirka 50 000 invanare. For att méta den hoga befolkningstakten stalls det hoga krav pa bostadsbyggandet
och det bedéms behdvas byggas cirka 21 000 nya bostader, vilket motsvarar omkring 2 100 bostéder
per ar.2®

Malmos bostadsmarknad har statt emot Coronapandemins effekter mycket vél, bostadsrattspriserna
fortsatter att stiga och avkastningskraven for bostader fortsatter sjunka. Investerarnas 6kade efterfragan
pa sékra kassafloden i kombination med en expansiv penningpolitik har bidragit till uppvarderingen av
bostadsfastigheter i Malmoregionen.?®

Marknaden for kontorslokaler i Malmé med omnejd
Kontorshyresmarknaden i Malmé har haft en fortsatt god utveckling trots pandemin. Det rader en god

efterfragan pa moderna och flexibla kontorslokaler i narhet av kollektivtrafik samt kommersiell och
offentlig service. De senaste aren har efterfragan starkts av en vaxande teknik- och spelsektor som delvis

2 Malmolaget, &rsrapport 2019.

% OECD, rankat pa antalet patentans6kningar per invanare.
% Boplats Syd - Boplats Syd 2019 i siffror.

2" Valueguard.

2 Malmo Stad — Ny befolkningsprognos for ar 2020-2030.
2 Catella.
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karaktariserar Malmos naringsliv. Hyresnivaerna har under en lang tid haft en stabil utveckling med
stigande topphyror pa Malmos basta lagen. Vakansgraden har varit relativt stabil de senaste aren, men
forvantas att 6ka nagot da det har uppforts rekordmanga kvadratmeter kontorsyta samtidigt som allt fler
hyresgaster soker sig till mer moderna kontorslokaler.*

Marknaden for handelsfastigheter i Malmoé med omnejd

Handelssegmentet har varit under stor omstallning de senaste aren med stor utflyttning av
sallankopshandeln fran de centrala delarna av staden till e-handel och képcentrum. Detta har bidragit
till en omvandling av gamla butikslokaler till andra verksamheter i form av restaurang, gym, kontor
etcetera. Till foljd av pandemin och folks radsla av virusspridningen valjer allt fler konsumenter att
undvika butiker, restauranger och kdpcentrum. Detta har medfort ett fordndrat konsumentbeteende dér
allt fler véljer e-handeln. Volym- och dagligvaruhandeln har dock haft en positiv forsaljningsutveckling
da folk har spenderat mer tid i hemmet. | takt med att samhallet borjar éppna upp sig igen ljusnar
framtidsutsikterna i handeln nagot.®

Marknaden for samhdlisfastigheter i Malmo med omnejd

Samhallsfastigheter ar ett vaxande segment i Malmoregionen. Samhéllsfastigheter innebar en lagre risk
jamfort med flera andra fastighetssegment och ar direkt eller indirekt skattefinansierade. Detta medfor
att investerare kan forvanta sig trygga hyresintéakter fran ekonomiskt stabila hyresgaster med avtal som
i regel skrivs pa langa hyrestider. Behovet av nya samhallsfastigheter &r stort i bade befintliga och nya
omraden, vilket inte minst pandemin har bevisat.*

Konkurrenter

Bolaget konkurrerar framst mot fastighetsbolag som har fokus pa bostadshyresfastigheter eller
kommersiella fastigheter i Malmd. Enligt Bolagets beddmning ar Akelius, Stena Fastigheter,
Heimstaden och MKB Fastigheter nagra av de storre konkurrenterna pa marknaden for
bostadshyresfastigheter i Malmg. Andra aktorer pa marknaden for bostadshyresfastigheter ar Victoria
Park och HSB. For kommersiella fastigheter bedémer Bolaget att Balder, Kungsleden och Vasakronan
ar nagra av de storre konkurrenterna.

% JLL - Nordic Outlook autumn 2020.
8L JLL - Nordic Outlook autumn 2020.
32 NAI Svefa - Svensk fastighetsmarknad 2020.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Introduktion

Trianon r ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som &ger, forvaltar, forvarvar, utvecklar och bygger
bade bostader och kommersiella lokaler i Malmé med omnejd. Bolaget verkar for ett hallbart boende
samt ett socialt ansvarstagande. Bolagets fastigheter aterfinns i Malmo samt i Burlév och Skurup. | vissa
geografiska omraden gar Trianon in och gor olika hallbarhetssatsningar utifran sociala, ekonomiska och
miljomassiga perspektiv. Andra omraden bestar av anrika sekelskiftesbyggnader pa attraktiva lagen i
Malm@s innerstad, dar Bolagets fokus &r att utveckla dessa fastigheter genom att skapa moderna
kontorsmiljoer och samtidigt behélla det kulturella vérdet. Per den 30 september 2020 fordelas
fastighetsvardet pa 75 procent bostader (3 904 ldgenheter) och samhéllsfastigheter samt 25 procent
handels- och kontorsfastigheter.

Den 30 september 2020 bestod Trianons fastighetsbestand av 84 fastigheter med en total uthyrningsbar
yta om 401 469 kvadratmeter och ett totalt fastighetsvarde om 9,4 miljarder SEK.

Historik

Sedan 2006 da Olof Andersson forvarvade Trianon har Bolaget haft en stark tillvaxt i bade
fastighetsvarde och driftnetto, dels genom aktiv forvaltning och utveckling av bestandet, dels genom
forvérv av intressanta fastigheter i enlighet med Bolagets strategi och nyproduktion av bostader. Under
aren har vissa stora och for Bolaget signifikanta affarer genomforts, varav nagra av de mer framstaende
ar samgaendet med Cineasten under 2010 samt forvarven av Varsangen under 2011, Haggen och en
fastighetsportfélj fran Annabostader under 2015, Rosengards centrum under 2016, Entréfastigheterna
under 2017, ett storre forvéarv 2019 av fastigheter i Hermodsdal samt flera bostadsfastigheter i Malmo,
Arlév och Skurup under 2020. Bolaget har genomfért cirka 40 forséljningar med en total affarsvolym
om cirka 400 MSEK déar samtliga forsaljningar har skett med vinst. Férsaljningar gjordes framst under
aren 2007-2010 da portféljen renodlades och fastigheter utanfor Malmo avyttrades. | grafen nedan visas
utvecklingen av Bolagets fastighetsvarde fran 2013 till 2019.
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Not: Fastighetsbestandets vérde i grafen ar baserat pa en kombination av uppskattat marknadsvérde (2013) och marknadsvéarde
(2014-2019) sésom rapporterade i Trianons arsredovisningar for respektive ar. Fastighetshestandets varde for 2014-2019 har
hamtats frén &rsredovisningar som uppréttats enligt IFRS. Arsredovisningen fér 2013 har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna r&d. Fastighetsbesténdets vérde for 2013 har hamtats fran
jamfaorelsesiffror i arsredovisningen for 2014 som har omréaknats enligt IFRS.
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Historisk dversikt av Trianon

2006

Olof Andersson forvarvar Fastighets AB Trianon som d& har en fastighetsportfolj i Malmoé med omnejd och ett bokfort
fastighetsvarde om 225 MSEK. Under aret genomfors det forsta forvarvet, Druvan 1.

2007

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

2008

Trianon férvérvar en fastighet som under &ret ombildas till bostadsrattsférening. Overtar férvaltningsuppdraget pa Vérsangen 6.

2009

Bolaget férvarvar tva fastigheter i centrala Malmé och avyttrar en fastighet i Astorp.

2010

3 juni 2010 genomfor Fastighets AB Trianon och Cineasten AB ett samgaende. Efter samgaendet omfattar Trianons
fastighetsportfolj totalt 43 000 kvadratmeter. Under aret forvarvas ytterligare tre fastigheter.

2011

Trianon forvarvar tva fastigheter, bland annat Varsdngen 6 med 400 lagenheter och en yta om 30 000 kvadratmeter.

2012

Under aret férvarvar Trianon en fastighet p& Limhamn och avyttrar tre fastigheter.

2013

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

2014

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

2015

Trianon forvarvar 13 fastigheter frAn Annabostader belagna i Malmé och pa Limhamn om 148 lagenheter, 18 lokaler samt tre
omsorgsfastigheter. Vidare férvarvar Bolaget genom bolag 50 procent av fastigheten Haggen 13 med 232 lagenheter och 20
lokaler. Under aret paborjas nybyggnationen av lagenheter vid Varséngen i Lindangen.

2016

Trianon forvarvar Rosengérd Centrum med en galleria, lokaler for utbildning, bibliotek och Rosengard sporthall samt fardigstaller
nybyggnationen av Vakteln 3 med 11 lagenheter, bibliotek och butik.

2017

Trianon far Malmé stads naringslivspris for arbete med socialt, miljbmassigt och ekonomiskt hallbara fastigheter. Bolaget forvarvar
ytterligare fastigheter, daribland Entréfastigheterna, fastigheten Gefion 1 av Eurocorp AB samt ytterligare 17,5 procent av
fastigheten Haggen 13. | juni tas Bolagets B-aktier upp till handel p& Nasdaq First North Premier Growth Market och Bolaget
genomfér i samband dérmed ett erbjudande till allménheten om att teckna aktier i Bolaget. Genom erbjudandet tillférs Trianon en
likvid om cirka 300 MSEK.

2018

Trianon genomfor en obligationsemission till ett belopp om 350 MSEK under en total ram om 500 MSEK. Bolaget forvarvar tva
fastigheter p& Norra Sorgenfri i Malmé med 26 000 bostadsbyggratter samt befintliga byggnader om 13 000 kvm samt en ytterligare
fastighet som omfattar 74 500 kvm ej detaljplanerad mark vid Oresundsbron. | december férvarvas tva bostadsfastigheter p&
Hermodsdal. Under &ret fardigstalldes nybyggnationen av lagenheter i Oxie samt paborjades en nybyggnation av ytterligare
fastigheter vid Oxie station.

2019

Trianon antar nya finansiella mal och emitterar under aret en hybridobligation som noteras p& Nasdaq Stockholm Sustainable Bond
List. Bolaget genomfdr en riktad nyemission till institutionella och andra investerare och tillférs darmed 210 MSEK. Trianon
genomfor bland annat sitt stérsta forvarv och tilltrade av elva bostadsfastigheter p& Hermodsdal och Almhég. Vidare forvarvar
Bolaget Multihuset p& Limhamn som omfattar cirka 20 000 kvm uthyrningsbar yta.

2020

Trianon genomfor férvarv pa Limhamn, Nydala och i centrala Malmé samt Skurup och Arlév. Nyproduktionen av lagenheter i Oxie
fardigstalls. Bolaget genomfor en riktad nyemission och tillférs 115 MSEK. Bolaget ingdr samarbete gallande brf-utvecklingsprojekt
av silorna p& Limhamn. Bolaget emitterar hybridobligationer om 100 MSEK samt ansoker om notering av ytterligare
hybridobligationer pd Nasdag Stockholm Sustainable Bond List.

Affarsidé
“Trianon ska dga, forvalta, utveckla och bygga fastigheter i Malmé med omnejd. Genom nytinkande,
engagemang och ldangsiktighet ska Trianon verka for en hdllbar stadsutveckling.”

Finansiella mal

Tabellen nedan visar Trianons finansiella mal samt utfall per rakenskapsaret 2019 respektive per den 30
september 2020. Koncernens Overgripande finansiella mal att 6ka foérvaltningsresultatet med tolv
procent per ar ar nara kopplat till Trianons strategi om nyproduktion av bostader, uthyrning,
vardeskapande investeringar i befintligt bestand och fler forvarv. En 6kning av forvaltningsresultatet
ska uppnas med tillfredstallande riskniva avseende belaningsgrad, rantetackningsgrad samt andel
bostader och samhallsfastigheter i portfoljen.
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Forvaltningsresultat: 6ka > 12% Utfall 2019: 36% Utfall Q3 2020: 26%

Avkastning pa eget kapital: >

129% Utfall 2019: 13% Utfall Q3 2020: 29%

Bel&ningsgrad: < 60% Utfall 2019: 55% Utfall Q3 2020: 55%

Utfall Q3 2020: 3,0

Rantetackningsgrad: > 1,5 ggr Utfall 2019: 2,6 ggr agr

Andel bostader och
samhallsfastigheter : > 80%

Utfall 2019: 75% Utfall Q3 2020: 75%

Utdelning och utdelningspolicy

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

Bolagets beslutade utdelningar av resultatet for rakenskapsaren 2017, 2018 samt 2019 framgar av
nedanstaende tabell.

Rakenskapsar SEK/Aktie Totalt (SEK)
2017 1 34 365 500
2018 1,15 39 520 325
2019 0% 0

Bolagets styrkor
Nedan foljer en sammanfattning av Bolagets framsta styrkor:

Lokalt kundorienterat fastighetsbolag

Erfaren ledning och organisation samt stark tillvéxt

Miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet som en naturlig del av Bolaget
Projektportfolj samt vardeskapande investeringar i befintligt bestand

Lokalt kundorienterat fastighetsbolag

Trianon har sedan starten 2006 etablerat en stark lokal nérvaro och stort engagemang fér Malmd som
stad, vilket har gjort Bolaget till en av de storre aktorerna pa Malmos fastighetsmarknad samt gett
Bolaget bade erfarenhet och erkannande. Genom att sedan starten ha arbetat med ett renodlat bestand
fokuserat till Malmo har Bolaget intagit en stark position i staden. Fran och med 2020 har Bolaget
utvidgat sitt marknadsomrade och vander sig numera aven till kranskommunerna i Malmdés omnejd.

Bolagets fastigheter ar samlade i forvaltningsenheter i goda och d&ndamalsenliga lagen. Fastigheterna
stracker sig fran barockinspirerad hogrenassans i centrala Malmo vid Malmos Centralstation, Triangeln,
Slottstaden och Limhamn till utvecklingsprojekt i miljonprogramsomraden i Rosengard samt

3 P& grund av den osakerhet som covid-19 forde med sig under forsta halvaret 2020 valde styrelsen att revidera sitt utdelningsforslag fran 1,45
SEK per aktie till att ingen utdelning skulle Iamnas avseende rakenskapsaret 2019.
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bostadsfastigheter i Hermodsdal och Lind&ngen. Detta ger en stark lokal marknadsnérvaro och vél
samlade forvaltningsenheter, vilket &dven leder till en mer effektiv forvaltning som i sin tur férvéntas
leda till storre operationella samordningsvinster nar bestandet véaxer.

Trianon har ett ndra samarbete med Malmé stad och sina hyresgéaster vilket har mojliggjort langvariga
relationer med stabila hyresgaster sasom Malmo stad, Migrationsverket, Region Skane, Axfood, Coop
och ICA. Den lokala nérvaron gor att Bolaget har goda kontakter med relevanta intressenter vilket
starker Bolagets position pa den lokala marknaden.

Bolaget bedémer att det fokuserade arbetet med att skapa allt néjdare intressenter bidrar till att uppna
Bolagets ambition om minskade vakanser. En stor del av Bolagets vakanser ar forvéarvade vakanser i
fastigheten Entré dér ett idogt uthyrningsarbete dock 6kat uthyrningsgraden vésentligt. Ett annat tydligt
exempel ar Bolagets malinriktade arbete med fastigheterna pa Lindangen och Hermodsdal dar fokus har
varit sociala och fysiska hallbarhetsatgarder, vilka bidragit till att omflyttningsfrekvensen i bestandet
minskat.

Genom att ha ett geografiskt fokuserat bestand i valfungerande forvaltningsenheter kan Bolaget
diversifiera de operativa riskerna genom att dga olika fastighetskategorier och samtidigt bibehalla en
effektiv forvaltning. Ett diversifierat fastighetsbestand minskar Bolagets exponering mot ett specifikt
fastighetssegment och bidrar till en god balans av hyresgaster med exponering mot saval privatpersoner
och féretag som kommunala och statliga myndigheter. Per den 30 september 2020 var 71 procent av
Bolagets kontrakterade intékter hanforliga till bostader och offentliga hyresgaster.

Med strategin att verka pa fastighetsmarknaden i Malmd, och sedan 2020 &ven i kranskommunerna i
Malmds omnejd, & Trianon V&l positionerat for att fortsatt kunna dra fordel av gynnsamma,
underliggande faktorer sasom befolkningstillvaxt, fordelaktig demografi med en ung snabbvaxande
befolkning med stark efterfragan pa bostader, narhandel och service. Sedan 2020 har Bolaget
hyreslagenheter i Skurups och Burlévs kommuner.

Erfaren ledning och organisation samt stark tillvaxt

Trianon har en erfaren ledning och styrelse med en bevisad historik av att utdka fastighetsportféljen
bade genom forvarv och projektutveckling. Genom forvarv, investeringar i befintliga fastigheter och
projektutveckling har Bolaget sedan 2006 vuxit fastighetsbestandet fran ett bokfort varde om 225 MSEK
till 9 391 MSEK per 30 september 2020. Tillvaxten har bland annat mdjliggjorts genom en erfaren
organisation som arbetat efter en bevisat framgangsrik forvaltningsmodell. Forvaltningsmodellen
grundar sig i en stark lokalkdnnedom med en aktiv fastighetsforvaltning tillsammans med ett stort fokus
pa social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet. Denna modell har framgangsrikt anvénts pa
Varsangen och Hermodsdal och Bolaget avser att fortsétta applicera modellen pd kommande projekt
och utmaningar. Som ett erkannande pa Bolagets idoga arbete med social och ekologisk hallbarhet
belénades Trianon under 2017 med Malmo stads naringslivspris inom miljé och hallbar utveckling.

Vidare har Bolagets hyresintékter sedan 2018 6kat med cirka 101 MSEK till cirka 446 MSEK under
2019 samtidigt som forvaltningsresultatet har 6kat med cirka 41 MSEK till cirka 177 MSEK under
samma tidsperiod, vilket motsvarar en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om 29 procent respektive 35
procent.

Miljéméssig, ekonomisk och social hdllbarhet som en naturlig del av Bolaget
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 affarsmojligheter. Bolaget arbetar darfor
malstyrt, systematiskt och langsiktigt med hallbar utveckling i hela organisationen.
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Klimat och miljé ar en integrerad del i Trianons hallbarhetsstrategi, och med emissionen av den héllbara
hybridobligationen under 2019 har miljémalen konkretiserats ytterligare. | alla byggnationsprojekt
anvander Trianon material som lever upp till géllande miljo- och hélsokrav. I de fall dar Trianon bygger
med statligt investeringsstod nar energianvandningen i alla bostader upp i niva med Miljobyggnad
Silver. Energieffektiviteten och vattenanvéndningen i varje fastighet utvérderas regelbundet for att
identifiera vidare insatser samt for att identifiera vilka insatser som kan leda till férdndrade och
forbattrade beteenden hos hyresgésterna.

Trianon affarskultur praglas av engagemang och nytdnkande och Bolaget var ett av de forsta privata
fastighetsbolagen i Sverige att satsa pa social hallbarhet, vilket har kommit att ligga i hjartat av
verksamheten. Genom affarsmodellen som bygger pa forvaltning, 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 utanforskap och 6kad framtidstro i
utsatta omraden samtidigt som det langsiktigt gynnar ekonomisk tillvéxt, bade for Bolaget och samhéllet
i stort. Ett exempel ar bostadsomradet Varsangen i Lindangen dér en rad olika atgarder har resulterat i
att ett flertal av de boende har kommit i arbete, bostaderna har fatt halverad energiférbrukning och
omflyttningsgraden har gatt fran 20 procent till 7 procent. Det &r Bolagets ambition att kunna gora
motsvarande satsningar i fler omraden. | samband med emissionen av den hallbara hybridobligationen
har Bolaget koncentrerat insatserna till sédra och 6stra Malmo dr en stor del av Bolagets bostadsbestand
ar beléget.

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. Sadana
faktorer skapar en positiv spiral som leder till en positiv samhallsutveckling som gynnar den lokala
demografin. Nar sysselséttningsgraden dkar och bostadsomraden rustas upp minskar manniskors kansla
av utanforskap och den socioekonomiska situationen stabiliseras. Sadana forandringar leder aven till att
barn och ungdomars situation forbattras, vilket pa sikt gor att skolornas resultat hojs. 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 forbattras. Dessutom blir omradena mer attraktiva — nagot som pa sikt 6kar vérdet pa
fastighetsbestandet.

Projektportfolj samt virdeskapande investeringar i befintligt bestdnd

Trianon har en projektportfélj som omfattar projekt inom saval bostader och samhallsfastigheter som
handel- och kontorsfastigheter i goda och dndamalsenliga lagen i Malma. Per den 30 september 2020
omfattade projektportféljen cirka 84 000 kvadratmeter BTA fordelat pa cirka 75 000 kvadratmeter
bostader och cirka 9 000 kvadratmeter samhélls- och kontorsfastigheter. Av dessa ar cirka 3 000
kvadratmeter hanforliga till pagaende projekt som beraknas fardigstallas under 2021 och 2022. Cirka 33
000 kvadratmeter &r hanforliga till projekt med en godkéand detaljplan men ej pabdrjad byggstart och 48
000 kvadratmeter ar hanforliga till projekt under pagaende detaljplanarbete. Genom en stark lokal
nérvaro och ett nira samarbete med kommun och andra aktérer utvarderar Bolaget 16pande potentiella
projekt.

Trianons fastighetsportfélj ar val underhallen och ligger i goda och d&ndamalsenliga lagen vilket bidrar
till god efterfrigan pd Bolagets lokaler och bostader. Bolaget har identifierat flera
utvecklingsmojligheter i det befintliga fastighetshestandet géllande vardeskapande investeringar och
effektiviseringar for att bade starka fastigheternas attraktionskraft samt oka fastigheternas
intjaningsformaga. Genom att investera i energieffektiviserande atgarder kan Bolaget kombinera
miljomassiga mal med Okad I6nsamhet genom sankta driftskostnader. Bolaget arbetar med
energieffektiviserade atgarder i stora delar av bestandet.
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Det finns goda mojligheter att genomfdra renoveringar av befintliga bostadsfastigheter da cirka 65
procent av lagenheterna per den 30 september 2020 har potential for hyreshdjande investeringar. Genom
kostnadseffektiva standardhdjningar i samband med omflyttningar skapar Trianon nojdare hyresgaster
och hogre hyresintakter. Vid renovering av bostadsfastigheter anvander sig Trianon av tva olika
renoveringsmodeller, en grundmodell och en plusmodell, beroende péa fastighetens ldge och
hyresgastens betalningsformaga.

Utover rent ekonomiska investeringar fokuserar Trianon dven pa sociala forbattringar for de boende i
Bolagets olika omraden. Samtidigt som dessa initiativ bidrar till samhallet i dess helhet genom att skapa
en tryggare boendemiljo bidrar det aven positivt till Trianon i form av ett stirkt anseende, en hogre
upplevd servicegrad hos hyresgasterna och lagre omflyttningsfrekvenser vilket sénker Bolagets
kostnader. For mer information om Bolagets hallbarhetsarbete, se nedan under avsnittet
”Haéllbarhetsarbete”.

Strategi

Trianons strategi for att na Bolagets finansiella mal ar foljande:

e Fokus pa lokal narvaro och pa fastigheter i Malmo med omnejd.
Forvarv av nya fastigheter med utvecklingspotential i Malmoé med omnejd med fokus pa
bostads- och samhéllsfastigheter.

e Utveckling av befintligt fastighetsbestand genom véardeskapande investeringar och
effektiviseringar.

e Utveckling av fastighetsportféljen genom fortsatt nybyggnation av hyresrdtter i Malmo med
omnejd.

e Awyttring av fardigutvecklade fastigheter.

Fokus pa lokal ndrvaro och p3 fastigheter i Malmé med omnejd

Bolaget har sedan 2006 aktivt arbetat med att fokusera fastighetsbestandet, genom forvarv och
avyttringar, till Malmo. Idag har Trianon en stark lokal narvaro i Malmé med fastigheter i omradena
Limhamn/Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal, Rosengard och City. Bolaget kommer fortsatt att
fokusera pa att bli en starkare aktor i Malmo, men &ven pa kranskommunerna i Malmos omnejd.

Forvdrv av nya fastigheter med utvecklingspotential i Malmé med omnejd med
fokus pd bostads- och samhdéllsfastigheter

Trianons fastighetsbestdnd bestar idag av bostads-, handels-, kontors- samt samhallsfastigheter.
Utgangspunkten i Bolagets forvarvsstrategi ar att aktivt och kontinuerligt leta efter fastigheter med
utvecklingspotential. Bolagets mal ar att fastighetsportfoljen langsiktigt ska besta av 80 procent bostader
och samhallsfastigheter. Framat avser Bolaget att fokusera pa att identifiera och forvarva bostads- och
samhéllsfastigheter med utvecklingspotential. Det &r Bolagets beddmning att marknaden for dessa
fastighetstyper star sig stark i Malmo med omnejd och att Trianon kan applicera sin forvaltningsmodell
pa dessa fastighetstyper for att ytterligare starka sin fastighetsportfolj och sitt erbjudande.

Utveckling av befintligt fastighetsbestidnd genom vérdeskapande investeringar
och effektiviseringar

Genom att fortsatta arbeta med vardeskapande investeringar och effektiviseringar i fastighetsbestandet
kan Bolaget utveckla fastighetsbestandet ytterligare. Trianon avser fortsatt att fokusera pa
vardeskapande investeringar som kostnadseffektiva standardhgjningar av hyreslagenheter, vilket bade
maojliggér genomforandet av motsvarande hyresjusteringar samt leder till ndjdare kunder. Bolaget avser
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aven att fortsatta arbeta med energieffektiviserande atgarder i fastighetsbestandet och darigenom minska
resursanvandning och kostnader. | tillagg till vardeskapande investeringar kommer Trianon att
kontinuerligt arbeta med en aktiv forvaltning av sina kommersiella fastigheter for att skapa
forutsattningar for hyresjusteringar, 6kad kundndjdhet och lagre vakanser.

Trianon ser ocksa fortsatta mojligheter att anséka om det investeringsstod som regeringen infort for att
gynna nybyggnationen av hyresratter vilket ar ndgot Bolaget avser att fortsétta gora i de omraden och
projekt dar det ar ekonomiskt fordelaktigt. Bolaget har tidigare ansokt, och erhallit, investeringsstod for
nybyggnation av hyresratter pa Varsangen 8, Lerteglet 2, Lerteglet 1 samt Murteglet 1 om totalt 102
MSEK.

Utveckling av fastighetsportféljen genom fortsatt nybyggnation av hyresrdatter i
Malmé med omnejd

Trianon har en aktiv och véxande projektportfolj som, under forutsattning att erforderliga
myndighetstillstand erhalles, majliggor byggstart av cirka 1 000 lagenheter under 2021-2022. Byggstart
for dessa lagenheter &r beroende av, bland annat, att relevanta detaljplaner vinner laga kraft. Trianon har
for avsikt att vaxa expansivt inom segmenten bostader och samhallsfastigheter, vilka ska utgéra 80
procent av Bolagets totala bestand. Malet &r att 6ka forvaltningsresultatet med tolv procent per ar. Detta
ska till stor del ske genom bade nybyggnation och forvarv i sydvastra Skane och garna i angransande
kommuner till Malmé stad.

Avyttring av fardigutvecklade fastigheter

Trianon har under aren haft och har for narvarande utvecklingsfastigheter som foradlats, byggts om eller
effektiviserats i vardeskapande syfte. Denna typ av fastigheter kan avyttras om Bolaget anser att de inte
passar in i strategin. Ett exempel pa en utvecklingsfastighet som avyttrats &r fastigheten Altona 1 som
Bolaget ar 2015 utvecklade till bostadsratter och darefter salde.

Hallbarhetsarbete

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

Trianon har under ett flertal ar arbetat for att forena sociala, miljomassiga och ekonomiska
hallbarhetskriterier vilket tog sin borjan pa fastigheten Varsangen pa Lindangen. Varsangen var vid det
tillfallet Trianons storsta bostadsfastighet. Bostadsbestandet pa Lindangen har kompletterats med
ytterligare forvarv och tillsammans med forvarv av elva bostadsfastigheter pa Hermodsdal utgors
bestandet i omradena Lindangen/Hermosdal av totalt cirka 2 200 lagenheter. Av dessa utgor 154
nyproducerade lagenheter i den forsta nybyggnationen pa Lindangen pa 6ver 30 ar.

Under 2017 tilldelades Trianon Malmé stads naringslivspris inom miljo och hallbar utveckling, ett
erkannande pa att arbetet med social och ekologisk hallbarhet kan generera ett 6kat fortroende och
anseende for Bolaget.

I maj 2019 emitterade Trianon, som en av de forsta aktorerna i Norden, en héllbar hybridobligation med
ett ramverk som definierar sociala och grona investeringar i form av tio konkreta hallbarhetsmal. Sociala
och grona satsningar inom sex olika kategorier gors i Trianons bostadsomraden i sédra och 6stra Malmo,
dar huvuddelen av Bolagets bostader finns. Kategorierna ar: Jobbskapande atgarder, Prisvart boende,
Social miljo, Grona byggnader, Energieffektivitet och Fornybar energi. Av emissionslikviden pa 400
MSEK anvandes under 2019 150 MSEK som delfinansiering av forvéarvet som Trianon gjorde varen
2019 i Hermodsdal och Almhdg. Bland boende i omradet ar bade utbildningsnivan och
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forvarvsfrekvensen vésentligt lagre dn i Malmd som helhet. Att antalet personer som &r utan
sysselsattning uppgar till over hélften av befolkningen i omradet paverkar béade trygghet och
socioekonomisk status i omradet. | september 2020 emitterade Bolaget ytterligare hybridobligationer
om 100 MSEK under det befintliga ramverket om totalt 500 MSEK, vilket mojliggor ytterligare hallbara
investeringar.

Trianon startade under fjarde kvartalet 2019 en allmannyttig stiftelse (Stiftelsen Momentum Malmg)
tillsammans med fyra av de fem storsta aktiedgarna i Bolaget och MKB. Stiftelsen Momentum Malmo
ska investera och stodja verksamheter for 6kad trygghet och social hallbarhet i Malmaé framst riktat mot
barn och ungdomar. Av totalt 42 MSEK som investerades kom nio MSEK fran Trianon samt tolv MSEK
fran Trianons fyra rostmassigt storsta agare.

Organisation

Trianons organisation bestar av 67 anstallda varav 28 ar kvinnor. Bolagets ledningsgrupp utgors av fem
personer och bestar av VD, CFO, Affarsutvecklingschef samt tva forvaltningschefer. Inom
ekonomifunktionen arbetar nio personer med ansvar inom personal, redovisning samt analys och
transaktion. Vidare bestar organisationen av koncerngemensamma funktioner for forvaltning, uthyrning,
marknad, ekonomi samt fastighetsskotsel. Forvaltningen ar geografiskt uppdelad i tva omraden;
Lindangen/Hermodsdal samt City/Limhamn/Oxie/Slottsstaden, med en forvaltningschef for respektive
omrade. Affarsutvecklingschefen ansvarar for utvecklingsfastigheterna Rosengard Centrum och Entré.
Lokala forvaltningskontor finns pa respektive delomrade for att uppna en hog servicegrad for samtliga
hyresgaster.

Malmo ar en diversifierad stad och Bolaget arbetar aktivt for att ha en organisation som aterspeglar
staden som Bolaget verkar i. For att fortsétta att ha en stark lokalkdnnedom och nérvaro i de olika
delmarknaderna anstéller Bolaget personer bosatta i sina egna omraden och hus nar tillfalle ges. Under
2019 nyanstallde Bolaget totalt nio personer. Idag har Bolaget 16 anstallda som bor pa respektive
omrade. For att skapa en effektiv organisation med bibehallen servicegrad till hyresgéasterna utbildar
Trianon sin personal efter Bolagets arbetssétt som praglas av engagemang, snabbhet och tillganglighet.
Som exempel pa detta har Bolaget en policy att inom 48 timmar ska alla enklare felanmalningar vara
atgardade alternativt ska det finnas en handlingsplan framtagen vid storre fel.

1 januari — 30 1 januari — 31 1 januari — 31 1 januari — 31
september 2020 december 2019 december 2018 december 2017
Antal anstéllda vid 67 59 46 36

periodens utgéng
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TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

Trianons fastighetsbestand bestar av bostads-, handels-, kontors- samt samhéllsfastigheter belagna i
Malmé med omnejd i omradena City, Limhamn/Slottsstaden, Sofielund, Lindangen/Hermodsdal,
Rosengard, Oxie, Burlov och Skurup. Bolaget innehade den 30 september 2020 totalt 84 fastigheter med
en yta om 401 469 kvadratmeter exklusive garage, med ett fastighetsvarde om 9,4 miljarder SEK.
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Fordelning intdkter

| tabellerna nedan visas fordelningen av hyresintakter pa rorelsesegment, for rakenskapsaren 2019, 2018
samt 2017 (MSEK).

Fastighetskategori 2019 2018 2017
Bostader 272,5 194,7 138,7
Handel 1135 93,4 69,2
Kontor 27,1 27,0 25,0
Samhaéllsfastigheter 33,2 29,4 28,8
Totalt 446,4 3445 261,7
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Oversikt av Trianons fastighetsbestand

| tabellen nedan visas Trianons helagda fastighetshestand per den 30 september 2020 fordelat Gver de
olika geografiska omraden dar fastigheterna ar belagna samt de olika fastighetskategorierna bostader,
handel, kontor och samhall. Hyresintakter samt driftnetto ar uppraknade till arsbasis.

For Trianons fastigheter i City och Lindangen/Hermodsdal uppgick direktavkastningen till 4,5 procent,
Limhamn/Slottstaden till 4,0 procent och Rosengard till 7,3 procent enligt 2019 ars externvardering.

Oversikt av fastighetsbestdndet per geografiskt omréade och fastighetskategori i helagda fastigheter

Antal Antal Uthyrbar __Fastighetsvarde Hyresvarde ] Ekonomisk Hyres-  Driftnetto, Overskotts- Driftnetto exkl Direktavkastning

fastigheter lagenheter yta, kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm uthyrningsgrad intakter, MSEK MSEK grad admin, MSEK exkl admin
Fastighetskategori
Bostader 55 3701 274536 6093 22193 387 1409 98% 380 248 65% 260 4,3%
Handel 11 91 87 385 1860 21291 171 1954 88% 149 98 65% 102 5,5%
Kontor 4 1 10 965 452 41181 28 2558 96% 27 20 75% 21 4,6%
Sambhall 10 111 27539 871 31625 59 2128 91% 54 40 75% 41 4,8%
Total 80 3904 400 425 9276 23 165 644 1609 95% 610 406 67% 424 4,6%
Omrade
City 24 816 114813 2890 25169 204 1775 89% 181 118 65% 123 4,2%
Limhamn/Slottsstaden 20 329 47 080 1746 37 096 100 2115 95% 95 71 75% 73 4,2%
Lindéngen/Hermodsdal/ 27 2416 169 565 3606 21264 237 1398 99% 235 154 66% 162 4,5%
Rosengard 3 0 41 644 688 16 532 75 1795 94% 71 47 67% 49 7.2%
Stormalmd 6 343 27323 345 12 643 29 1067 98% 28 16 56% 17 5,0%
Total 80 3904 400 425 9276 112704 644 1609 95% 610 406 67% 424 4,6%
Projekt 4 - 1044 115 - - - - - - - -
Totalt 84 3904 401 469 9391 23165 644 1609 95% 610 406 67% 424 4,5%

Fastighetsbestdnd per omrade

Trianons fastigheter aterfinns i Malmé med omnejd. Narmare beskrivning av fastighetsbestandet per
omrade foljer nedan.

City

Malmo City kannetecknas av naringsliv, handel och nojen sasom restauranger och barer. Trianons
fastighetshestand i centrala Malmo bestar av bostader samt kontors- och handelsfastigheter med
hyresgaster som Malmo stad, Region Skane, Coop, Axfood, ICA och Tactel. Trots att vakansgraden
generellt sett ar hogre for kontorslokaler har Trianon relativt Iaga vakansgrader i sina kontorsfastigheter
i centrala Malmo. Ambitionen ar att full uthyrning ska nas genom att erbjuda moderna anpassade lokaler
for olika typer av verksamheter. De vakanser som finns i city finns mestadels i Entréfastigheterna, ett
kopcentrum som forvarvades 2017. Dock har uthyrningsgraden 6kat till cirka 80 procent fran 48 procent
vid Trianons forvarv genom intensivt uthyrningsarbete samt satsningar pa upplevelser och restauranger.

Limhamn/Slottsstaden

Limhamn &r en véxande stadsdel i vastra Malmo dar omradet kring den gamla hamnen genomgar en
omvandling fran gammalt industriomrade med cementtillverkning till ett modernt bostadsomrade med
4 000 bostéder i en city- och vattenndra milj6. 1 Limhamn &ger Trianon bostads-, handels- och
samhéllsfastigheter i centrala lagen vilket innebér att Bolaget maste férhalla sig till den situation som
paverkar handeln idag, det vill sdga en 6kad och férandrad konkurrenssituation. Trianon arbetar for att
vitalisera utbudet genom att attrahera nya etableringar och stdrka Limhamns attraktionskraft som
handelsplats. Befolkningen i Limhamn har 6kat kraftigt som ett resultat av nybyggnation, vilket gynnar
Bolagets handelsfastigheter samtidigt som ett mer aktivt centrum bidrar till att vardet pa befintliga
fastigheter i omradet okar. Trianon forvarvade 2019 Multihuset pd Limhamn, ett servicenav med
dagligvaruhandel, forskola, vardcentral, kontor och hyreslagenheter.
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Slottsstaden ligger i vastra innerstaden i Malmo med narhet till shopping och n6jen samt de tva parkerna
Pildammsparken och Slottsparken. | omradet dger Trianon ett flertal fastigheter i attraktiva lagen.

Linddngen/Hermodsdal

Trianons fastigheter pa Lindangen och Hermodsdal omfattar idag framst hyreslagenheter men aven
kommersiella lokaler i form av bland annat forskola och gym. Bolaget har arbetat malinriktat och
intensivt sedan 2011 med sociala och fysiska hallbarhetsatgarder pa Lindangen. Flera boende har fatt
arbete, fastigheterna ar idag mer miljomassigt hallbara och omflyttningsfrekvensen har minskat fran 20
procent till sju procent. Ar 2017 byggde Trianon 154 lagenheter i det s& kallade Nya Varséngen for att
fortata stadsdelen med den forsta nybyggnationen pa cirka 30 ar i omradet. Omradet byggdes med
investeringsstod vilket majliggjorde en rimlig hyresniva och darmed en ckad efterfragan. Trianon gjorde
2019 ett stort forvarv av hyreslagenheter i Hermodsdal, vilket innebér att Bolaget nu har ett bestand dar
pa 1 100 lagenheter. Ett nytt kontor har etablerats och ambitionen &r att forandra omradet genom
upprustning av husen, skapa en battre boendemiljo och oka tryggheten i omradet. Totalt har Bolaget ett
bestand pa cirka 2 200 lagenheter i omradena Hermodsdal och Lindéangen.

Rosengdrd

I Rosengard genomfér Malmo stad ett antal initiativ for att utveckla och vitalisera omradet for att skapa
en trygg och eftertraktad del av Malmg. Den egna jarnvagsstationen som etablerades 2018 har forbéattrat
kommunikationerna till och fran omradet. Trianon ager tre kommersiella fastigheter i Rosengard samt
ar med i stadsutvecklingsprocessen kring Amiralsstaden vars syfte ar att forbattra stads- och livsmiljon
i omradet. Denna forbattring ska ske dels genom den fysiska stadsplaneringen och dels genom en 6kad
delaktighet. Trianon tecknade varen 2020 ett 15-arigt hyresavtal med Malmo stad for utbyggnad av
Rosengardsbiblioteket, som ar det mest besokta stadsdelsbiblioteket i staden. Trianons handelsfastighet
Rosengard Centrum &r fullt uthyrt 2020 och hyresgasterna har fyllt centrat med dagligvaruhandel,
butiker, myndighetsorganisationer, restauranger och underhallning.

Oxie

I anslutning till tagstationen i Oxie har Trianon uppfort 244 hyreslagenheter som samtliga byggts med
investeringsstod, vilket mojliggjort lagre hyror och darmed en Okad efterfragan. De forsta 100
lagenheterna i etapp 1 stod klara 2018 och resterande 144 lagenheter var inflyttningsklara varen 2020.
Samtliga lagenheter har haft stor efterfrdgan med den rimliga hyresniva samt det centrala, stationsnara
laget i ndra anslutning till Malmo.

Skurup

I maj 2020 gjorde Trianon sitt forsta storre forvarv i Skurup, i enlighet med Bolagets strategi att aven
verka i Malmds omnejd. | centrala Skurup har Bolaget nu 293 lagenheter med gangavstand till
tagstationen, affarer och servicefunktioner.

Fastighetsbestand per fastighetskategori

Trianons fastighetsbestand delas in i fyra segment, bostader, handel, kontor och samhéllsfastigheter.
Den del som overvager i forhallande till hyresvardet for fastigheten bestammer vilket segment en
fastighet tillhor. Uppféljningen sker pa hyresintakter, fastighetskostnader, driftsnetto samt verkligt
varde. En narmare beskrivning av Bolagets fyra fastighetskategorier foljer nedan. Bolagets fastigheter
allokeras till det segment som fastighetens huvudsakliga verksamhet ar hanforlig till. Den storsta delen
av fastigheterna &r allokerade till ett segment till vilket 80-100 procent av verksamheten tillhor.
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Av tabellen nedan framgar Bolagets intakter och kostnader uppdelat i Bolagets olika segment under
perioden januari — september 2020.

Fastighets-

Hyresintakter Ovriga intakter kostnader Jan- Driftsnetto Jan- Overskottsgrad  Verkligt véarde

Jan-sep 2020 Jan-sep 2020 sep 2020 sep 2020 Jan-sep 2020 30 sep 2020
Bostader 2443 0,0 -86,1 158,2 64,8% 6 092,7
Handel 103,1 0,0 -37,6 65,5 63,5% 1861,2
Kontor 20,1 0,0 -4,5 15,6 77,6% 451,7
Samhall 37,8 0,0 -8,7 29,1 77,0% 870,9
Ej fordelat 0,2 1,4 -0,4 1,2 0,0% 114,2
Summa 405,5 1,4 -137,3 269,6 66,5% 9390,7
Bostadsfastigheter

Bostadsfastigheterna innefattar storre fastigheter sisom Motetten 2, Varsangen 6, Hermodsdal 4 och 5,
Stacken 1 samt mindre fastigheter som Brockfageln 11 och Kil 1. Av Bolagets totala fastighetsbestand
den 30 september 2020 utgjorde bostadsfastigheter cirka 66 procent av fastighetsvérdet och cirka 62
procent av de totala hyresintakterna pa arsbasis. Merparten av Bolagets hyreskontrakt inom
bostadsfastigheter & av samma typ, med tre manaders uppséagning, en manads forskottsbetalning och
overenskomna hyror med Hyresgastforeningen. En del kontrakt ar av blockkaraktar dar hyran &r nagot
hogre an bruksvardet, de har langre kontraktstid och nio manaders uppsagningstid samt en indexklausul.
Samtliga av Bolagets kontrakt av blockkaraktar ar godkénda av hyresndmnden och &r exempelvis
kontrakt med Malmo stad for boende fér ensamkommande flyktingbarn, uthyrning till omsorgsféretag
och LSS-boende.

Kontorsfastigheter

Trianons kontorsfastigheter ar till stérsta del belagna i centrala Malmd med attraktiva lagen vid Malmds
Centralstation. Bland de stérsta hyresgasterna inom Bolagets kontorsfastigheter per den 30 september
2020 aterfanns Tactel, Cargotec och Fastighetsagarna Syd.

Handelsfastigheter

Bolagets handelsfastigheter ligger i centrala Malmd, Limhamn, Entré vid Varnhemstorget och i lokala
centrum som Rosengard. Handelsfastigheterna har generellt sett langa hyreskontrakt sasom
Malmopalatset 15 ar, Region Skane 15 ar, Extremezone tio ar. Rosengards centrum, som forvarvades
under 2016, har flertalet storre hyresgaster i form av Bazaar Food Market, Malmé Stad, Kronans Apotek,
Skatteverket och Region Skane. | kopcentret Entré, som forvarvades under 2017, har flertalet
uthyrningar gjorts till bland annat olika restaurangverksamheter och upplevelsecentra.

Samhiélilsfastigheter

Trianon dger ett flertal samhallsfastigheter dar de storsta hyresgasterna & Malmd stad och
Migrationsverket som utgdr 10 procent respektive 6 procent av Bolagets kontrakterade kommersiella
intakter pa arshasis per den 30 september 2020. Samhéllsfastigheter karaktariseras av stabila kassafloden
och langre hyresavtal vilket gor att dessa hyresgéster ses som stabila med vissa hyresavtal som strécker
sig upp till 25 ar.
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Hyresgaster och kontraktsstruktur

Den 30 september 2020 hade Trianon totalt 367 kommersiella hyresavtal med en genomsnittlig
aterstdende kontraktstid om cirka 2,9 ar och med en viktad genomsnittlig aterstaende hyrestid for
befintliga hyresgaster om cirka 4,8 ar. Nedan visas en tabell 6ver tio stora hyresgaster per den 30
september 2020 vilka tillsammans utgor 46 procent av Bolagets totala hyresintakter inom kommersiella
fastigheter, en tabell med kontraktsstrukturen med avseende pa ar for forfall samt en tabell med avseende
pa kontraktens storlek. Av Bolagets kommersiella kontrakt ar cirka 80 procent knutna till KPI och
resterande har en arlig upprakning mellan en och fem procent dar majoriteten av kontrakten har en
avtalad héjning om tva procent.

Totalt har 12 procent av de kommersiella hyreskontrakten rabatter om totalt 4 procent av de
kontrakterade hyresintakterna. For 2020 uppgar rabatterna till 2,2 MSEK, for 2021 till 5,4 MSEK, for
2022 till 1,9 MSEK och for 2023 till 0,6 MSEK. Rabatterna ar exkluderade i tabellerna nedan.

Tio storsta hyresgasterna

Kontrakterade

Antal intakter pa Andel av kommersiellt
Hyresgéast Verksamhet Omréde kontrakt WAULT  &rsbasis, MSEK  kontrakterade intakter, %
Malmé Stad Forskola, kontor, bibliotek, omsorg etc. Alla 29 5,6 24,4 10%
Migrationsverket Kontor/Ankomstboende Rosengard 4 3,0 15,2 6%
Coop Swerige fastigheter AB Matvarubutiker City/Limhamn 4 9,4 13,5 6%
Dagab Inkdp & Logistik AB Matvarubutiker City 2 4,5 12,3 5%
Bazaar Food Market Malmo AB Matvarubutik Rosengard 1 13,5 11,4 5%
ICA Swerige AB Matvarubutik Limhamn/Slottsstaden 1 3,5 10,6 4%
Region Skane Vérdcentral, tandlékare Rosengard/Lindangen/ 5 9,1 7,3 3%
Extremezone AB Upplevelser City 1 7,9 6,7 3%
Stiftelsen Sveriges Katolska Folkhi Folkhogskola Rosengard 3 2,1 4,5 2%
S.A.T.S Sportclub Sweden AB  Gym City 1 4,0 4,5 2%

10 storsta hyresgasterna
Totalt kommersiella fastigheter

Forfallostruktur
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Kontrakterade

intakter pa Andel av kommersiellt Antal

Forfallodr arshbasis, MSEK kontrakterade intakter, % Yta, kvm kontrakt
2021 25,6 11% 18 770 93
2022 41,1 17% 21 446 92
2023 49,4 21% 27 258 88
2024 39,8 17% 19 008 45
>2025 84,5 35% 41 795 49
Totalt 240,4 100% 128 277 367

Kontraktsstruktur

Kontrakts- Kontrakterade Andel av kommersiellt Antal
storlek, MSEK intakter, MSEK kontrakterade intékter, % Yta kontrakt
>3.0 89,9 37% 44 606 15
2,0-3,0 21,1 9% 11977 9
1,0-2,0 48,3 20% 24647 35
0,5-1,0 36,7 15% 16723 53
0,25-0,5 23,6 10% 12 167 65
<0,25 20,8 9% 18157 190
Summa 240,4 100% 128 277 367
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Utvalda fastigheter i Trianons fastighetsbestand

Byggar: 2017

Antal l1agenheter: 154

Total lagenhetsyta kvm: 12 020

Total lokalyta kvm: 2 200

Trianon byggde ar 2017 154 lagenheter for att
fortata stadsdelen med den forsta nybyggnationen
pa cirka 30 &r i omradet. Omradet byggdes med
investeringsstdd vilket mojliggjort en rimlig
hyresniva och darmed storre efterfragan.

Byggar: 1904

Antal l1&agenheter: 0

Total lagenhetsyta kvm: 0

Total lokalyta kvm: 4 339

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

Byggar: 2018

Antal lagenheter: 100

Total lagenhetsyta kvm: 6 028

Total lokalyta kvm: 0

I Oxie har Trianon 2018-2020 byggt totalt 244 lagenheter.
De forsta 100 lagenheterna stod klara 2018 och resterande
144 lagenheter var inflyttningsklara véren 2020. Samtliga
lagenheter har haft stor efterfrigan med den rimliga
hyresnivd samt det centrala, stationsnara laget i nara
anslutning till Malmo.

Byggar: 2009

Antal l1agenheter: 0

Total lagenhetsyta kvm: 0

Total lokalyta kvm: 30 000

Sedan Trianon forvarvade Entréfastigheterna 2017 har
uthyrningsgraden gatt frn 48 procent till cirka 80 procent

och uthyrningar har gjorts till verksamheter som
Folktandvarden, restauranger, upplevelser och aktiviteter.

44



Utveckling av befintliga fastigheter

Trianon arbetar kontinuerligt med att utveckla fastighetsbestandet genom vérdeskapande investeringar
och genom att investera i energieffektiviserande atgarder. VVardeskapande investeringar kan exempelvis
vara att Bolaget investerar i en standardhojning av en hyresrétt vid ett hyresgéstsbyte. Investeringar i
befintliga fastigheter sker ofta for att tillgodose nya behov fran befintliga hyresgaster eller for att anpassa
lokalerna for nya hyresgaster.

Genom att kostnadseffektivt hoja standarden pa en hyresfastighet kan Bolaget dels skapa néjdare
hyresgéster, dels o6ka hyresintdkterna genom hyreshéjningar som motsvarar standardhdjningen.
Energieffektiviserande atgarder kan exempelvis vara att satta in energifonster i en fastighet och darmed
sénka energiforbrukningen och energikostnaderna. F6r mer information om Bolagets investeringar, se
avsnittet “Kapitalisering, skuldsittning och annan finansiell information — Investeringar”.

Bolaget tillampar tva olika typer av renoveringsmodeller for befintliga bostadsfastigheter, en mindre
omfattande och en fullskalig modell. Modellen “Renovering grund” é&r frimst applicerbar i
miljonprogramsomradena medan modellen ”Renovering plus” appliceras pa resterande del av bestandet.
Historiskt har Trianon framgangsrikt anvant de olika modellerna vid utveckling av bostadsfastigheter.

Renovering grund: Utdver totalrenovering ingar i grundmodellen renovering av kok och badrum samt
installation av sakerhetsdérrar. Trianon har forhandlat med Hyresgastféreningen och denna modell ger
normalt 10-15 procents hyreshgjning.

Renovering plus: Om hyresgasterna vill satsa mer pa sitt boende erbjuder Trianon en plusmodell for
renovering. Ut6ver grundmodellen ingar tillval av olika slag som exempelvis parkett- och klinkergolv
istallet for plastmatta, spis med induktionshall och diskmaskin. Hyresgasten far en hogre hyra for att
betala for tillvalen.

Av tabellen nedan framgar hur manga ldgenheter Bolaget har renoverat med de tva olika
renoveringsmodellerna under 2019 respektive de tre forsta kvartalen 2020.

Omrade Antal lagenheter Renovering | Antal l&genheter Renovering
grund plus

2019

City/Slottstaden/Limhamn - 32

Lind4dngen/Hermodsdal 81 -

Januari — september 2020

City/Slottstaden/Limhamn - 12

Lindangen/Hermodsdal 75 -

Infor varje renovering utvarderar Bolaget hyresgdstens behov och vilka anpassningar som behdver
goras. Ibland kan anpassningarna skilja fran de tva renoveringsmodellerna ovan. Vid exempelvis
Héggen 13 har Bolaget anpassat ldgenheterna for hyresgasternas sérskilda behov. Sedan september 2015
har totalt 100 av de 232 l&genheterna i Haggen 13 renoverats efter denna typ av specialanpassning. Efter
anpassningarna har de genomsnittliga arshyrorna hajts fran 1 400 SEK per kvadratmeter till 2 600 SEK
per kvadratmeter. Dessa lagenheter hyrs ut genom blockhyresavtal till omsorgsféretag och ar inte
foremal for forhandling med Hyresgastforeningen da Hyresnamnden godkant villkoren i
blockhyresavtalen.
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Den storsta delen av Bolagets genomfdrda renoveringar under 2019 var enligt modellen Renovering
grund och den modellen forvantas fortsétta vara den vanligaste dven framat. Bolaget genomforde totalt
107 renoveringar under 2019. Under 2019 hade Bolaget en omflyttningsfrekvens® i City om cirka 14
procent i bostadsbestandet och Bolaget bedomer att omflyttningsfrekvensen kommer sjunka nagot men
att antalet renoveringar antas 6ka till runt 200 per ar givet nuvarande storlek pa fastighetsbestandet.

Grafen nedan visar andelen av Bolagets lagenheter som &r nybyggda, renoverade och vilka som har
potential for hyreshdjande renoveringar.

s Nybyggda = Renoverade = Potential

Trianons hittills mest omfattande utvecklingsprojekt dr Varsangen som paborjades under 2011. Dar har
Bolaget genomfort och fortsatter genomfdra energieffektiviserande atgarder, sociala projekt och
lagenhetsrenoveringar. Exempel pa energieffektiviseringar som genomforts ar tak- och fonsterbyte, byte
till Iagenergibelysning, atervinning av franluft och montering av solpaneler, vilket tillsammans har lett
till en nastan halverad energianvandning for fastigheten. Trianon har ocksa renoverat lagenheterna i
fastigheterna vilket gors vid omflyttning for att minska inverkan pa hyresgasterna. Renoveringarna har
genomforts enligt modellen renovering grund.

De sociala projekt som genomforts, sasom anordnande av nattfotboll, stod till ungdomar och skapande
av jamstallda utemiljoer, har skapat en tryggare boendemilj6. Dessutom har Trianon sedan starten 2011
anstallt boenden i Bolagets hus som tidigare varit arbetslésa som fastighetsskétare. Vidare arbetar
Bolaget aktivt med att sétta krav pa leverantorer att anstélla personer boende i omradet vilket totalt har
bidragit till 35 nya jobb.

Trianons stora engagemang i projektet, och de olika initiativ Bolaget har tagit, har haft positiva effekter
pa miljomassiga och sociala forhallanden i omradet och lett till en tryggare boendemiljo som lyft hela
omradet. Trianon har investerat 60 MSEK i projektet VVarsangen 6 vilket har lett till ekonomiska vinster
i form av sankt omflyttningsfrekvens fran 20 procent till 7 procent, hojda hyresintakter, sankta
energikostnader samt hojt fastighetsvarde. | tillagg till har Trianon byggt 154 nya lagenheter pa
Varsangen 8 som ar den forsta nybyggnationen i omradet pa 6ver 30 ar. Nybyggnationen omfattar dven
lokaler som anvands for forskola, café, gym, kontor och butiker som forvantas bidra till naromradets
attraktivitet. Forvarvet i Hermodsdal i borjan pa 2019 av 781 lagenheter innebar att Trianon nu har ett
bostadshestand av drygt 1 100 lagenheter i Hermodsdal och Nydala. Bolagets ambition har ar att
forandra omradet genom upprustning av husen, skapa en battre boendemiljo och ett tryggare omrade.
Detta ar insatser som gors inom ramen for den hallbara hybridobligationen.

3 Omflyttningsfrekvens definieras som andelen avflyttade lagenheter i férhallande till totalt antal lagenheter i fastigheten.
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Trianons projektportfolj

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

Nar Bolaget har identifierat en investeringsmojlighet samarbetar Bolaget med erfarna entreprendrer for
att sakerstalla att projektplanen och projektet i sin helhet uppfyller Bolagets krav avseende bland annat
avkastningsmojligheter men aven hallbarhet. Bolaget arbetar aktivt med att tidigt i projektet sétta en
budget och en kostnadsbild for att sedan upphandla entreprendrer som kan utfora projekten pa dessa
villkor. Vid nybyggnadsprojekt, som exempelvis Lerteglet 1 och Murteglet 1, har Trianon anlitat
entreprendrer i ett tidigt stadium som ansvarar for hela byggnationen. Trianon arbetar alltid nara
entreprendren och utvarderar kontinuerligt hur projekten fortloper.

Bolagets ambition &r att stirka projektportfoljen inom segmentet for bostadsfastigheter och Bolaget
utvarderar kontinuerligt nya projektmdjligheter. Underskottet av bostader i Malmd har lett till att antalet
byggstarter de senaste aren har dkat. Bolaget upplever att det kommer ut allt fler markanvisningar vilket
Okar mojligheterna for Bolaget att fortsitta investera i nya bostadsprojekt. Trianon utvérderar
kontinuerligt ifall nya projekt kan anvénda sig av regeringens investeringsstod for nybyggnation av
mindre hyresrétter. Trots det tak som sétts pa vilken hyra Bolaget kan ta ut pa dessa hyresratter bedomer
Bolaget att det finns goda majligheter att ansoka om och fa rétt till stod i bade pagaende och framtida
projekt. Bolaget har fatt ratt till investeringsstod for nybyggnationerna Lerteglet 1 och Murteglet 1 om
totalt 37 MSEK. Utbetalning for Lerteglet 1 gjordes under varen 2020 och investeringsstodet for
Murteglet 1 berdknas utbetalas under forsta kvartalet 2021.

Bolaget har &ven ett antal potentiella konverteringar av kommersiella fastigheter till bostadsfastigheter
i projektportféljen. Under 2020 kommer fastigheten Concordia 14, en mindre fastighet om cirka 1 000
kvadratmeter i centrala Malmo, konverteras till atta stycken lagenheter som planeras séljas som
bostadsratter. Per dagen for Prospektet ar samtliga lagenheter salda. Bolagets investering uppgar till
cirka 22,5 MSEK och projektet forvantas sta fardigt under 2021.

Beskrivning av projektportféoljen

Trianons projektportfolj bestar per den 30 september 2020 av 13 projekt om totalt cirka 83 650
kvadratmeter BTA (inklusive konverteringsprojekt). Projektportfoljen bestar till storsta del av
bostadsprojekt dar Rosengard Centrum ar det storsta projektet med majlighet till totalt cirka 100 000
kvadratmeter BTA. Bolagets projektportfolj delas upp i tre olika kategorier — pagaende projekt, ej
startade projekt och konvertering.
- Pagaende projekt: Avser de projekt dar detaljplanen har godkénts och dar arbetet med
byggnationen har pabdrijats.
- Ej startade projekt: Avser de projekt dar arbetet med byggnationen annu inte paborijats. Kan
inkludera projekt med saval godkand som icke godkand detaljplan.
- Konvertering: Avser de projekt dar tidigare kommersiell yta konverteras till bostéder.
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Utvalda ej paborjade respektive pdgdende projekt

Projekt Sege Park (City)

Paborjad nybyggnation: 2021

Beraknat fardigstallande: 2023

Stadie: Nybyggnation

Fastighetstyp: Hyresratter

Yta, kvm BTA: 4 700

Genomsnittlig arshyra per kvm: 1 690 SEK

Bedomt arligt driftnetto®: Beraknat till 5,0 MSEK
Bedomd &verskottsgrad: For nyproducerade bostéder
forvéntas dverskottgraden bli 75-80 procent.

Beddmd direktavkastning: Drygt 5 procent

Investering: Total investering om 114 MSEK, Trianons
investering uppgar till 98 MSEK och resterande genom
investeringsstod om 16 MSEK.

Projekt Rosengardsbiblioteket (Rosengard
Centrum)

Paborjad nybyggnation: 2020

Beréknat fardigstallande: 2022

Stadie: Ombyggnation

Fastighetstyp: Verksamhetslokal for bibliotek

Yta, kvm: 2 000 kommersiella lokaler

Genomsnittlig arshyra per kvm (kommersiell): 2 200
SEK

Hyresvarde per ar: 4,6 MSEK

Beddmd direktavkastning: Cirka 7 procent
Uthyrningsgrad: 100 procent uthyrd.

Fastigheten ar féremal for upphandling enligt Lagen om
offentlig upphandling, vilken kommer att avslutas under
december 2020.

Kvarteret Hanna

I december 2019 bjod Burlévs kommun in till en
markanvisningstavling for att utveckla och bebygga kvarteret
Hanna intill Burlov Centralstation. Markanvisningen avser ett nytt
exploateringsomrade i  centrala  Arlév, alldeles intill
stationsomradet och narliggande Kronetorpstaden. Trianon
utvecklar och bygger har ett hybridkvarter som samlar cirka 150
bostader samt kontor, sport, traning och mobilitet pa en och samma
yta. Kvarteret Hanna &r tankt att bli ett landmérke och en levande
motesplats for Burlév — har mots, umgas och trivs besokare och
tagresenarer tillsammans med invanare i en spannande mix av
verksamheter och inbjudande arkader som pa ett effektfullt satt
flyter ihop med stationstorgets offentliga rum.

Trianons erfarenhet av att bygga ytsmarta och kostnadseffektiva

lagenheter ger Bolaget goda mojligheter att producera prisvérda bostader for en bred malgrupp i Burlgv.
| Trianons koncept Stadsbruket varierar lagenhetsstorlekar fran ettor och tvaor riktade till ungdomar och
aldre upp till fyror i etage som passar barnfamiljer. Variationsutbudet med halsoinriktade verksamheter
som padel- och sporthall, Hanna-hallen, med utsikt 6ver skanska slatten, gym, yogacenter och cykelkok

% Bolagets bedomning baseras pa genomsnittlig arshyra per kvadratmeter och storleken for respektive fastighet samt bedémda

fastighetskostnader.



i bottenplan och kontorshus med plats for till exempel en vardcentral eller kontorsverksamhet mot
jarnvagen kommer att sorja for en livfull stadsdel dygnets alla timmar.

Detaljplan forvantas till Q4 2020 och forvéantad byggstart ar 2021.

Oversikt av projektportféljen

Nedan visas en dversikt 6ver Bolagets projektportfolj, det vill sdga pdgaende samt ej startade projekt.
For merparten av de projekt som annu inte pabdrjats saknas uppgift om investeringsbelopp da sadana
projekt befinner sig i ett for tidigt stadie i processen for att sadan uppgift ska kunna inkluderas.

PAGAENDE PROJEKT Yta BTA, kvm Investering, MSEK Estimerad tidplan

Aterstdende
per 30
Trianons Detaljplan/ ej Antal september

Fastighet Fastighetstyp Omrade andel, % detaljplan Tilltratt lagenheter Bostader Lokal Total 2020 Byggstart Fardigt

Concordia 14— Concordia 14— Bostad City 100% Detaljplan 22,5 19,8 2020 2021

Rosengardsbiblioteket* Landshowdingen 1 Lokal Rosengard 100% Detaljplan Ja - - 2 000 - 2020 2022
Summa pagaende projekt 8 1050 2000 22,5 19,8

*Projektet ar under offentlig upphandling och upphandlingen beréknas vara klar i slutet avdecember 2020.

EJ STARTADE PROJEKT Yta BTA, kvm Investering, MSEK*** _ Estimerad tidplan

Aterstdende
per 30
Trianons Detaljplan/ ej Antal september
Fastighet Fastighetstyp Omrade andel, % detaljplan Tilltratt lagenheter Bostader Total 2020 Byggstart

Hyllie Bostad Hyllie 100% Detaljplan Nej 81 6 000 - 149,1 147,5 -
Entré Rolf 6 Lokal City 100% Detaljplan Ja - 7 000 - - 2021 2022
Kvarteret Hanna, Burlév Bostad Burlov 100% Ej detaljplan Nej 150 14 500 - 2021 2023
Norra Sorgenfri, etapp 1** Smedjan 13 och 15  Bostad City 100% Ej detaljplan Nej 256 14 000 - - 2021 2023
Sege Park Bostad City 100% Detaljplan Nej 61 4700 97,9 97,6 2021 2023
Norra Sorgenfri, etapp 2** Smedjan 13 och 15  Bostad City 100% Ej detaljplan Nej 136 8000 195,7 195,7 2022 2023
Rosengard Centrum, etapp 1 sédra Landshéwdingen 1 Bostad Rosengard 100% Ej detaljplan Ja 80 5400 - - 2022 -
Rosengérd Centrum, etapp 1 norra  Landshéwdingen 1 Bostad Rosengérd 100% Ej detaljplan Ja 80 6 000 - - 2022 -
Silor p& Limhamn*** Bojen 1 och Fendern 1Bostad Limhamn 100% Detaljplan Ja 150 15 000 - - 2022 2024
Rosengard Centrum Landshowdingen 1 Bostad Rosengard 100% Ej detaljplan Ja - -
Mark Bunkeflostrand Bunkeflostrand 155:3 Limhamn 100% Ej detaljplan Ja - - -

Summa ej startade projekt 994 73 600 7 000 442,7 440,8

*Upphandling av byggentreprenad pagar.

**Ej tilltradda, tilltrads d& detaljplan wnnit laga kraft. Norra Sorgenfri Etapp 1 awttrad med tilltrade da fastigheten &r fardigstélld, vilket berdknas till 2023.
**+50 procent av projektet &r awyttrat med villkor om finansiering senast 2020-12-31.

*** |nvestering presenteras for de projekt dar samverkansavtal alternativt entreprenadavtal tecknats.

Intresseforetag

Koncernen omfattar totalt tva intresseforetag, varav ett dger en forvaltningsfastighet dar Bolagets andel
av redovisat varde av eget kapital och agarlan uppgar till 16,6 MSEK per den 30 september 2020.
Bolagets fordringar hos dessa intresseforetag uppgar till 14,6 MSEK per den 30 september 2020.

Trianon har under 2018 och 2019 genomfort forvarv av bestammande inflytande i tidigare intressebolag
som sedermera Gvergatt till att redovisas som dotterbolag.

Intresseforetagen finansieras genom kapitaltillskott i form av aktieagartillskott och inlaning fran
respektive dgare samt extern finansiering fran kreditinstitut. Malet ar att inga lan ska lamnas och ingen
sékerhet ska stdllas mellan och for olika individuella projektbolag och intresseféretag. Harigenom
minskar risken att eventuella problem i ett specifikt projektbolag paverkar dvriga bolag i Koncernen
negativt.

Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden vérderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvéarde och det redovisade
vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta Koncernens andel av intresseforetagets vinst eller forlust
efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde pa innehav i intresseforetag inkluderar
Overvdrden som identifieras vid forvarvet. Om &garandelen i ett intresseféretag minskas men
investeringen fortsatter att vara ett intresseforetag omklassificeras endast ett proportionellt belopp av
den vinst eller forlust som tidigare redovisades i 6vrigt totalresultat till resultatet.
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| tabellerna nedan visas en sammanstélld forteckning av intressefretagen och Trianons ekonomiska

andelar i dessa bolag per den 30 september 2020.

Trianons andel av intressefdretagens

fastighetsbestand

MSEK
Hyresintékter 0,9
Driftskostnader -0,3
Driftsnetto 0,6
30 sep 2020
Verkligt varde, TSEK 15,7
Antal fastigheter 1
Uthyrbar yta 3426

Trianons andel av intresseforetagens

balansrakningar
TSEK

Tillgangar
Fastigheter
Ovriga tillgangar
Likvida medel

15,7
0,0
0.9

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital/agarlan
Rantebarande skulder
Ovriga skulder

16,6

6.4
9,6
0,6

Summa eget kapital och skulder

Five Tre Fastighets AB — 50,0%

16,6

Bolaget dger tillsammans med Roskva Holding AB (som &ger 50,0 procent) intressebolaget Five Tre
Fastighets AB som &r dgare till fastigheten Svedala 8:16, beldgen i Svedala. Fastigheten har sex
lagenheter samt tre lokaler med en total uthyrbar yta om 3 426 kvadratmeter.

Trianon Tegelstenen 11 AB - 50,0%

Bolaget &ger tillsammans med Briban Invest AB (50,0 procent) Trianon Tegelstenen 11 AB.

Trianon Tegelstenen 11 AB &r delégare i fyra bolag Bazaar Food Market Malmd AB (75 procent),
Magasin 17 AB (75 procent), Malmd Sport och Noje AB (60 procent) samt Svedala Livsmedel AB (25,5

procent).

Samtliga bolag bedriver verksamheter i fastigheterna Landshovdingen 1 (Rosengard

Centrum), Uno 5 (Entré) samt Svedala 8:16 (4gd av intresseforetaget Five Tre Fastighets AB).

Trianons andel av intresseforetagens fastighetsbestand

MSEK Jan-sep 2020
Hyresintékter 0,9
Driftskostnader -0,3
Driftsnetto 0,6

30 sep 2020
Verkligt varde, TSEK 15,7
Antal fastigheter 1
Uthyrbar yta 3426
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Trianons andel av intresseforetagens balansrékningar
TSEK 30 sep 2020
Tillgangar

Fastigheter 15,7
Ovriga tillgangar 0,0
Likvida medel 0,9
Summa tillgangar 16,6

Eget kapital och skulder

Eget kapital/agarlan 6,4
Réntebarande skulder 9,6
Ovriga skulder 0,6
Summa eget kapital och skulder 16,6

Oversikt intresseféretag per den 30 september 2020

Redovisat varde, Resultat,

Intresseforetag Kapitalandel, % TSEK TSEK
Trianon Tegelstenen 11 AB  Briban Invest AB 50,0 -0,5 -0,5
Five Tre Fastighets AB Roskva Holding AB 50,0 6,4 0,3
Summa 59 -0,2

Antal Uthyrbar yta,
Intresseforetag Fastigheter lagenheter Antal lokaler kvm
Trianon Tegelstenen 11 AB - - -
Five Tre Fastighets AB Svedala 8:16 6 3 3426
Summa 6 3 3426
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras Trianons intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per den 30 september 2020.
Intjaningsformagan &r att betrakta som en teoretisk ogonblicksbild och presenteras endast for
illustrationsandamal. Intjaningsformagan innefattar inte en bedémning av den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor eller andra faktorer. Trianons resultat paverkas aven av
vardeutvecklingen i fastighetsbestdndet samt av eventuella framtida forvarv och avyttringar av
fastigheter. Dessutom paverkas resultatet av vardeforandringar avseende derivat. Intjaningsformagan
ska lasas tillsammans med Gvrig information i Prospektet. Den aktuella intjaningsformagan som
presenteras i detta avsnitt Gverensstammer med den i deldrsrapporten for perioden 1 januari — 30
september 2020 offentliggjorda aktuella intjaningsformagan. Intjaningsformagan har sammanstallts och
framarbetats pa en grundval som ar forenlig med Trianons redovisningsprinciper och historiska
finansiella information. Informationen om intjaningsformagan har inte granskats av Bolagets revisor.

Foljande information har utgjort underlag for nedanstaende berdkning av intjaningsformagan:

= Hyresvardet avser kontrakterade intakter med tillagg for rabatter och vakanser pa arshasis per
den 30 september 2020.

= Hyresintakter avser kontrakterade hyresintékter, inklusive tillagg, pa arsbasis per den 30
september 2020.

= Fastighetskostnader avser verkligt utfall under de foéregaende tolv manaderna for innehavda
fastigheter per den 30 september 2020. Fastighetskostnader for fastigheter som forvarvats eller
projekt som fardigstallts under de senaste tolv manaderna har raknats upp till helarsbasis.
Bolagets bedémning ar att fastighetskostnaderna for de kommande tolv manaderna fran den 30
september 2020 kommer att 6ka med 1,5 — 2 procent. Sadan 6kning har emellertid inte beaktats
i nedanstaende intjaningsformaga.

= Fastighetsadministrationskostnader ~ avser  kostnader  for  fastighetsadministration,
marknadsforing och uthyrning pa arsbasis motsvarande omfattning av fastighetsbestandet per
den 30 september 2020.

= Kostnader for central administration avser kostnader pa arshasis for den centrala organisationen
per den 30 september 2020.

= Forvaltningsresultat fran intressebolag avser Trianons sammanlagda andel av intressebolagens
forvaltningsresultat pa arshasis per den 30 september 2020.

= Finansnettot avser snittrantekostnaden, inklusive kostnader for derivat och 16ftesprovisioner,
per den 30 september 2020 utifran den rantebarande skulden per samma datum. Inga finansiella
intakter pa likvida medel har beaktats. Inte heller har den omlaggning av Bolagets laneportfolj
som gjorts efter den 30 september 2020 beaktats. Sddan omlaggning skulle emellertid inte ha
nagon paverkan pa nedanstaende intjaningsformaga. For mer information, se avsnitt
”Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell information — Réntebdrande skulder —
Kreditavtal”.

| 6vrigt har inga justeringar eller andra bedémningar gjorts avseende Trianons intjaningsférmaga sdsom
exempelvis véardeforandringar i fastigheter eller finansiella instrument.

Bolagets intjaningsformaga pa tolvmanadershasis per den 30 september 2020 presenteras i tabellen pa
nasta sida.
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MSEK 2020-09-30

Hyresvarde 644,2
Rabatter -28,9
Vakanser -5,1
Hyresintéakter 610,2
Fastighetskostnader -186,1
Fastighetsadministration -18,0
Driftsnetto 406,1
Overskottsgrad 67%
Central administration -41,6
Resultat fran andelar av forvaltningsresultat i

intresseféretag 0,4
Tomtrattsavgald* -6,7
Finansiella intékter och kostnader -117,2
Forvaltningsresultat 2410
Forvaltningsresultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 233,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 7,6

* Fran och med 2020 sarredovisas tomtratt



UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Bolaget har i samband med Prospektets avgivande uppréttat nya finansiella rapporter som ersatter de
tidigare avlamnade och publicerade finansiella rapporterna for rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019
samt for perioden 1 januari — 30 september 2020 med jamférelsesiffror for motsvarande period 2019.
Tabellerna och informationen nedan &r hamtad fran Bolagets reviderade® nya finansiella rapporter for
rakenskapsaren 2017, 2018 och 2019 samt for perioden 1 januari-30 september 2020 med
jamforelsesiffror for motsvarande period 2019. Trianon har upprattat rapporterna i enlighet med IFRS
respektive IAS 34 Deldrsrapportering, sdsom de antagits av EU. | de nya finansiella rapporterna har
omklassificering skett mellan Bolagets langfristiga och kortfristiga skulder. Omklassificering har aven
gjorts mellan 6vriga langfristiga skulder samt langfristiga rantebarande skulder. Réttelse har skett
genom att samtliga paverkade poster raknats om retroaktivt for perioderna 2017, 2018 och 2019 samt
for perioden 1 januari-30 september 2020 med jamfdrelsesiffror for motsvarande period 2019. Inga av
Bolagets vasentliga nyckeltal paverkas av omklassificeringen. De siffror som redovisas i Prospektet har,
i vissa fall, avrundats och darfor summerar inte nddvandigtvis tabellerna i Prospektet. Den finansiella
informationen i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet ”Operationell och finansiell dversikt ”,
“Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information” samt Bolagets nya reviderade
koncernredovisning, inklusive noter, i avsnittet ”Historisk finansiell information”.

Prospektet innehaller vissa finansiella nyckeltal som inte definierats enligt IFRS, sdsom (men inte
enbart) overskottsgrad, soliditet, belaningsgrad och réantetackningsgrad. Bolaget bedomer att dessa
nyckeltal ar ett viktigt komplement, eftersom de tillsammans med nyckeltal som definieras enligt IFRS
mojligglr en battre utvardering av Bolagets ekonomiska trender. Dessa finansiella nyckeltal har inte
reviderats och ska inte bedomas fristdende eller anses ersatta nyckeltal som framtagits enligt IFRS.
Dessutom bor sadana nyckeltal, sdsom Trianon definierat dem, inte jamféras med andra nyckeltal med
liknande namn som anvands av andra bolag. Detta beror pa att dessa nyckeltal inte alltid definieras pa
samma satt och att andra bolag kan rakna fram dem pa annat séatt an Trianon.

% Revisionen har genomforts i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec
2019

Reviderat
Jan-dec
2018

Jan-dec
2017

Ej reviderat

Jan-sep
2020

Jan-sep
2019

Hyresintékter 446,4 344,5 261,7 405,5 325,3
Ovriga rorelseintakter 6,7 3,6 2,5 1,4 3,0
Summa intakter 453,1 348,1 264,2 406,9 328,3
Tomtrattsavgald 0,0 -3,8 -3,8 0,0 0,0
Fastighetskostnader -167,6 -131,7 -96,9 -137,3 -118,1
Driftsnetto 285,5 212,6 163,5 269,6 210,2
Central administration -35,8 -34,1 -26,3 -32,6 -24,4
Resultat fran andelar i intresseforetag -0,4 59 8,9 -0,2 -0,2
varav foérvaltningsresultat -0,3 1,1 2,0 0,3 0,1
varav vardeférandringar -0,1 58 7,5 0,0 -0,3
varav skatt 0,0 -1,0 -0,6 0,0 0,0
varav ovriga rorelsekostnader 0,0 0,0 0,0 -0,5 0,0
Finansiella intéakter 0,3 0,3 0,6 0,2 0,2
Rantekostnad nyttjanderatter
(tomtratter) -5,8 0,0 0,0 -4,8 -4,2
Finansiella kostnader -66,6 -49,1 -23,2 -62,4 -49,9
Resultat inklusive
vardeférandringar och skatt i
intresseforetag 177,2 135,6 123,5 169,8 131,7
Forvaltningsresultat 177,3 130,8 116,6 170,3 132,0
Vardefoérandringar
forvaltningsfastigheter 292,3 2115 321,0 320,8 221,7
Vardefoérandringar derivat -81,9 -40,4 -12,7 -72,4 -133,2
Resultat fore skatt 387,6 306,7 431,8 418,2 220,2
Skatt pa periodens resultat -80,5 -39,7 -91,6 -73,3 -36,8
Periodens resultat 307,1 267,0 340,2 344,8 183,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat 307,1 267,0 340,2 344,8 183,4
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 309,6 255,8 318,9 339,0 177,0
Innehav utan bestdmmande inflytande -2,5 11,2 21,4 58 6,4
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Koncernens balansrakning

Reviderat Ej reviderat

31 december 30 september
MSEK 2019 2018 2017 2020 2019
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 958,4 5904,9 46929 9390,7 73811
Nyttjanderatt, tomtratter 190,6 0,0 0,0 194,2 190,6
Materiella anlaggningstillgangar 1,7 1,3 0,8 1,4 1,1
Summa materiella anlaggningstillgadngar 8150,7 5906,2 4693,7 9586,3 7572,8
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 6,6 111 28,1 59 6,4
Andra langfristiga fordringar 1,8 2,2 1,3 16,3 2,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8,4 13,3 29,4 22,2 8,4
Uppskjuten skattefordran 47,7 31,5 22,9 58,9 54,8
Summa anlaggningstillgangar 8206,8 59510 4746,0 9667,4 7636,0
Omsiéttningstillgangar
Kundfordringar 10,2 15,7 8,6 13,6 6,8
Aktuell skattefordran 0,2 2,1 1,3 0,1 31
Ovriga fordringar 3,2 21,3 44,7 23,1 6,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21,9 20,4 16,3 38,2 13,6
Likvida medel 177,7 30,0 44,1 163,7 165,4
Summa omsattningstillgangar 213,2 89,5 115,0 238,7 194,9
SUMMA TILLGANGAR 8 420,0 6 040,5 4861,0 9906,1 7830,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2830,9 1978,4 1757,2 3360,9 2501,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 85,9 85,9 53,4 91,0 95,4
Summa eget kapital 2916,8 2064,3 1810,6 34519 2596,4
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 850,1 1814,7 1657,3 1475,0 835,6
Leasingskulder 190,6 0,0 0,0 194,2 190,6
Derivatinstrument 133,5 79,0 67,0 185,5 191,7
Uppskjuten skatteskuld 467,3 372,9 324,7 551,9 433,0
Summa langfristiga skulder 16415 2266,6 2049,0 2 406,6 1650,9
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 37149 1553,1 900,3 3892,7 34420
Checkrakningskredit 0,0 51 0,0 0,0 0,0
Leverantdrsskulder 39,9 63,6 19,0 27,3 36,0
Aktuell skatteskuld 16,2 7,0 3,1 12,6 12,1
Ovriga skulder 13,6 16,2 14,4 21,6 18,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 77,1 64,6 64,6 93,4 74,8
Summa kortfristiga skulder 3861,7 1709,6 10014 4047,6 3583,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8420,0 6 040,5 48610 9906,1 7830,9




Koncernens kassaflode

Reviderat Ej reviderat

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-sep Jan-sep

2019 2018 2017 2020 2019
Kassaflode fran den lépande verksamheten

Driftsnetto 285,5 212,6 163,5 269,6 210,2
Central administration -35,8 -34,1 -26,3 -32,6 -24,4
Betalt finansnetto -98,9 -77,9 -47,2 -87,5 -74,3
Ej kassaflodespaverkande poster 0,6 0,4 2,7 1,0 0,7
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

andringar av rorelsekapitalet 151,4 101,0 92,7 150,5 112,2

Forandringar i rérelsekapital

Foérandringar av rorelsefordringar 41,0 13,5 -7,3 -18,9 36,2
Forandringar av rérelseskulder -43,2 37,2 0,7 -4,4 -38,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 149,2 151,7 86,1 127,2 110,12

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -281,2 -244.4 -681,8 -538,1 -207,7
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag -887,0 -469,3 -32,9 -382,7 -727,5
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -1,0 -1,3 -0,4 0,0 -0,1
Forvarv av andelar i intresseforetag -0,2 -0,4 -0,3 0,0 0,2
Uttag fran andelar i intresseféretag 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0
Investering/amortering av finansiella anlaggningstillgangar 0,5 -2,2 0,0 -14,5 0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1168,9 -716,7 -715,4 -935,3 -934,9
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 716,9 634,2 442,9 708,0 668,9
Amortering av 1an -89,9 -48,6 -49,5 -74,1 -52,3
Aterbetalning av 6vriga I&n och depositioner 0,0 0,0 0,0 -30,0 0,0
Emission 204,4 -0,3 277,9 111,9 0,0
Hybridobligation 392,2 0,0 0,0 100,0 385,1
Utdelning hybridobligation -14,2 0,0 0,0 -20,9 0,0
Utbetald utdelning -42,0 -34,4 -21,1 -0,8 -41,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1167,4 550,9 650,2 794,1 960,2
Arets kassaflode 147,7 -14,1 20,9 -14,0 135,4
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Nyckeltal- och data

Trianon presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som ett komplement till de nyckeltal som
generellt utgor god redovisningssed. Vissa av de nyckeltal som presenteras nedan ar sa kallade icke-
IFRS baserade nyckeltal, vilka nodvandigtvis inte ar jamforbara med nyckeltal benamnda pa liknande
satt fran andra bolags finansiella rapporter. Sddana alternativa nyckeltal har i tabellerna nedan markerats
med en asterisk (*). Trianon anser att dessa alternativa nyckeltal ger vardefull information da de
mojliggor utvardering av Bolagets prestation. Se avsnittet ”Definitioner av alternativa nyckeltal och
motiv for anvandning” nedan for definitioner och motivering till anvandning av icke-IFRS baserade
nyckeltal.

Reviderat Ej reviderat

Finansiella Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2019 2018 2017
Avkastning pa eget kapital, %* 12,7% 13,6% 20,0% 15,1% 10,2%
Rantetackningsgrad, ggr* 2,6 2,4 3,1 2,8 2,6
Soliditet, %* 34,6% 34,2% 37,2% 34,8% 33,2%
Genomsnittlig ranta, % 2,4% 2,6% 2,1% 2,2% 2,5%
Forvaltningsresultat, MSEK 177,3 130,8 116,6 170,3 132,0
Okning av férvaltningsresultatet i férhallande till
motsvarande period féregdende ar, % 35,6% 12,2% -2,5% 29,0% 30,3%
Resultat fore skatt, MSEK 387,6 306,7 431,8 418,2 220,2
Periodens totalresultat, MSEK 307,1 267,0 340,2 344,8 183,4
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, MSEK 309,6 255,8 318,9 339,0 177,0
Eget kapital, MSEK 2916,8 2 064,3 1810,6 3451,9 2596,4

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, MSEK 2830,9 1978,4 1757,2 3360,9 2501,0
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare efter
avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer,

MSEK 24529 19784 1757,2 2903,8 21159
Langsiktigt substansvarde, MSEK* 3384,0 2 398,8 2126,0 4 039,4 3070,9
Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital
hénforligt till hybridobligationer, MSEK* 3006,0 2398,8 2126,0 3582,3 2 685,8
Totala tillgngar, MSEK 8420,0 6 040,5 4861,0 9 906,1 7 830,9
Reviderat Ej reviderat

Aktierelaterade Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2019 2018 2017
Antal utestdende aktier, tusental 36 465,5 34 365,5 343655 374655 343655
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental** 34 561,1 34 365,5 31420,3 367721 34 365,5
Eget kapital per aktie, SEK 77,63 57,57 51,13 89,71 72,78
Eget kapital per aktie, SEK*** 67,27 57,57 51,13 77,51 61,57
Resultat per aktie, SEK** 8,55 7,44 10,15 8,65 4,74
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 92,80 69,80 61,86 107,82 89,36
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK** 82,43 69,80 61,86 95,62 78,15

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

Reviderat Ej reviderat
Fastighetsrelaterade Jan-dec Jan-dec
2018 2017
Hyresintékter, MSEK 446,4 344,5 261,7 405,5 325,3
Driftsnetto, MSEK 285,5 212,6 163,5 269,6 210,2
Hyresvéarde, MSEK 557,8 437,9 365,6 644,2 529,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %* 93,5% 89,2% 85,0% 94,7% 93,0%
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Overskottsgrad, %* 64,0% 61,7% 62,5% 66,5% 64,6%

Belaningsgrad, %* 55,1% 56,6% 53,6% 55,4% 55,7%
Andel bostads- och samhéllsfastigheter, %* 75% 69% 66% 75% 73%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 341 272 223 401 334

Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal

Reviderat Ej reviderat

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-sep Jan-sep

om inte annat anges 2019 2018 2017 2020 2019
Hyresintékter 446,4 3445 261,7 405,5 325,3
Ovriga intékter 6,7 3,6 2,5 1,4 3,0
Fastighetskostnader -167,6 -135,5 -100,7 -137,3 -118,1
Driftsnetto 285,5 212,6 163,5 269,6 210,2
Overskottsgrad, % 64,0% 61,7% 62,5% 66,5% 64,6%
Eget kapital 2916,8 2064,3 1810,6 3451,9 2596,4
Totala tillgangar 8420,0 6 040,5 4861,0 9 906,1 7830,9
Soliditet, % 34,6% 34,2% 37,.2% 34,8% 33,2%
Réantebarande skulder, langfristiga 850,1 1814,7 1657,3 1475,0 835,6
Rantebarande skulder, kortfristiga 37149 1553,1 900,3 3892,7 3442,0
Likvida medel -177,7 -30,0 -44,1 -163,7 -165,4
Rénteb&rande nettoskuld 4387,3 33429 25135 5204,0 4112,2
Forvaltningsfastigheter 7958,4 5904,9 4692,9 9390,7 73811
Belaningsgrad, % 55,1% 56,6% 53,6% 55,4% 55,7%
Resultat fore skatt 387,6 306,7 431,8 418,2 220,2
Aterlaggning av vardeférandringar férvaltningsfastigheter
och derivatinstrument -210,4 -171,1 -308,3 -248,4 -88,5
Aterlaggning av rantekostnader 66,6 49,1 23,2 62,4 49,9
Justerat resultat fore skatt 243,8 184,7 146,7 232,2 181,6
Finansiella kostnader -66,6 -49,1 -23,2 -62,4 -49,9
Réantekostnader derivat -27,4 -28,4 -24,0 -20,4 -20,4
Totala réntekostnader inklusive réantekostnader derivat -94,0 -77,5 -47,2 -82,8 -70,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,4 3,1 2,8 2,6
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 309,6 255,8 318,9 339,0 177,0
Beraknad arstakt 309,6 255,8 318,9 452,1 236,0
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 2440,3 1886,4 1593,4 29958 2310,1
Avkastning pa eget kapital, % 12,7% 13,6% 20,0% 15,1% 10,2%
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 2830,9 1978,4 1757,2 3360,9 2501,0
Aterlaggning av uppskjuten skatt 467,3 372,9 324,7 551,9 433,0
Aterlaggning av derivat 133,5 79,0 67,0 185,5 191,7
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran -47,7 -31,5 -22,9 -58,9 -54,8
Langsiktigt substansvarde 3384,0 2398,8 2126,0 4039,4 3070,9
Avdrag for eget kapital hanférligt till hybridobligationer -378,0 0,0 0,0 -457,1 -385,1
Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital
hanfdrligt till hybridobligationer 3.006,0 2 398,8 2103,1 35823 2 685,8
Hyresvarde enligt intjaningsformaga, MSEK 557,8 437,9 365,6 644,2 529,5

521,5 390,7 309,6 610,2 4924

Hyresintakter enligt intjaningsformaga, MSEK

93,5% 89,2% 84,7% 94,7% 93,0%
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

59



Fastighetsvarde bostadsfastigheter, MSEK 4 860,6 3541,3 2680,5 6 092,7 47315
Fastighetsvarde samhéllsfastigheter, MSEK 861,2 438,8 432,5 870,9 501,4
Fastighetsvarde bostads- och samhallsfastigheter, MSEK 5721,8 3980,1 3113,0 6 963,6 5232,9
Forvaltningsfastigheter, MSEK 7 958,4 5904,9 4692,9 9 390,7 7381,1
Projektfastigheter, MSEK -301,6 -101,5 0,0 -114,2 -217,7
Forvaltningsfastigheter exklusive projektfastigheter, MSEK 7 656,8 5 803,4 4692,9 9 276,5 7 163,4
Andel bostads- och samhéllsfastigheter, % 74,7% 68,6% 66,3% 75,1% 73,1%

Definitioner av alternativa nyckeltal och motiv for anvandning

Matt som ej berdknas enligt IFRS Definition

Overskottsgrad, %

Driftsnetto i procent av hyresintakter.

Motiv for anvandning av mattet
Syftar till att belysa avkastningen pa
driftnetto i forhallande till Bolagets
hyresintékter.

Soliditet, %

Summa eget kapital i procent av totala
tillgangar.

Nyckeltalet visar Bolagets
kapitalstruktur genom hur stor andel av
totala tillgdngar som utgérs av eget
kapital.

Belaningsgrad, %

Rantebarande nettoskuld (langfristiga
och kortfristiga réntebarande skulder
med avdrag for likvida medel) i
forhallande till fastighetsvardet vid
periodens slut.

Nyckeltalet visar vilken del som
nettoskulden utgdr av fastighetsvérdet.

Rantetéckningsgrad, ggr

Periodens resultat fore skatt, med
aterlaggning av  vardeforandringar
derivat och fastigheter samt finansiella
kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader med &terliggning av
rantekostnader for derivat.

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

Genomsnittligt eget kapital januari -
september

Medeltalet av redovisat eget kapital
den 1 januari, 31 mars, 30 juni, 30
september.

Nyckeltalet anvénds for att berdkna
avkastning eget kapital.

Genomsnittligt eget kapital januari -
december

Medeltalet av redovisat eget kapital
den 1 januari, 31 mars, 30 juni, 30
september och 31 december.

Nyckeltalet anvénds for att berdkna
avkastning eget kapital.

Avkastning eget kapital, %

Periodens totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare i procent av
genomsnittligt eget kapital hanforligt
till moderbolagets aktiedgare.

Nyckeltalet visar avkastningen som
genereras pd det kapital som
aktiedgarna har investerat i Bolaget.

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital hénforligt till
moderbolagets aktiedgare med
aterlaggning av  rantederivat och

uppskjuten skatt.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken pa
eget kapital.

Langsiktigt substansvarde efter
avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer

Eget kapital hénforligt till
moderbolagets aktiedgare efter avdrag
for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer med &terlaggning
av réntederivat

samt uppskjuten skatt

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa langsiktigt
substansvarde hanforligt till
stamaktie&dgare med avdrag for den del
av eget kapital som héanfor sig till
hybridobligationer.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i  forhallande till
hyresvirde enligt intjaningsformaga.

Nyckeltalet underlattar bedémningen
av hyresintakter i forhallande till det
totala vardet pd méjlig uthyrningsbar

yta.

Andel bostads-
samhéllsfastigheter, %

och

Summa fastighetsvéarde for segmenten
bostads- och samhéllsfastigheter i
forhallande till forvaltningsfastigheter
minskat med projektfastigheter.

Nyckeltalet underlattar bedémningen
av hur stor andel av fastighetsvérdet
denna kategori av fastigheter utgor.
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen bor lasas tillsammans med avsnitten
“Utvald historisk finansiell information” och “Historisk finansiell information”.

Faktorer som paverkar resultatet

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

e Makroekonomiska faktorer

e Hyresniva och uthyrningsgrad

o Fastighetskostnader och investeringar

e Forandringar av rantor

e Forandringar i forvaltningstillgangarnas varde

Makroekonomiska faktorer

Trianon ar i stor utstrackning beroende av efterfragan pa och behovet av bostader och kommersiella
lokaler i Malmo. Efterfragan pa bostader och kommersiella lokaler paverkas bland annat av ett antal
makroekonomiska faktorer. Bland dessa faktorer ingar bland annat férandringen i BNP som speglar den
ekonomiska aktiviteten, befolkningstillvaxt och demografiska forandringar i Malmo, hushallens
betalningsférmaga och disponibla inkomst.

Ytterligare information om hur Bolaget paverkas av utvecklingen av den globala ekonomin finns i
avsnittet "Marknadsoversikt - Beskrivning av Trianons marknad och trender”.

Hyresniv3d och uthyrningsgrad

Trianons verksamhet bestar av att hyra ut bostader och kommersiella fastigheter. Hyresnivaer och
uthyrningsgrad ar darmed av stor vikt da kombinationen av dessa utgér Bolagets hyresintékter.
Hyresnivaerna bestams dels av det generella hyreslaget pa marknaden, dels av Trianons arbete med att
genomfdra hyreshojningar. Historiskt sett har Bolaget varit framgangsrikt i att héja hyrorna genom
investeringar och renoveringar av fastighetsbestandet som ger ratt att ta ut en hogre hyra samt att Bolaget
varit framgangsrikt med att férhandla fordelaktiga hyresavtal for de kommersiella lokalerna.

Intékterna kan ocksa 6kas genom att behalla hyresnivaerna och istéllet 6ka uthyrningsgraden. Bolaget
har historiskt varit framgangsrikt med att hoja uthyrningsgraden.

Yiterligare information om hur Bolaget paverkas av utvecklingen av hyresniva och uthyrningsgrad finns
i avsnittet Trianons Fastighetsbestand - Fastighetsbestdnd per fastighetskategori”.

Fastighetskostnader och investeringar

Kostnader for att underhalla och skéta forvaltningen av fastigheterna har direkt paverkan pa Bolagets
Ionsamhet och en effektiv forvaltning ar darfor ytterst viktig for att uppna en sa hog I6nsamhet som
mojligt. Da merparten av Trianons fastigheter ar samlade i Malma ger det méjlighet till att ha en effektiv
forvaltning med hog servicegrad och tillganglighet. Historiskt har Bolaget investerat i
energieffektiviseringar dels for att gora fastigheterna mer miljovénliga, dels for att det ger l&gre el- och
varmekostnader. Den har typen av investeringar avser Bolaget att fortsatta med for att ytterligare sdnka
energiforbrukningen och associerade kostnader for att uppna en hogre lénsamhet.
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Underhallskostnader under 2019 uppgick till cirka 37,9 MSEK. Kostnader som ses som hyreshéjande
kostnadsfors i balansrakningen medan icke-hyreshdjande kostnader tas i resultatrakningen. Historiskt
sett har hyreshdjande och icke-hyreshdjande kostnader varit ungefér lika stora. Bolaget beddmer att
underhallskostnaderna uppgar till cirka 100 SEK per kvadratmeter och ar for bostader och cirka 70 SEK
per kvadratmeter och ar for kommersiella lokaler.

| tabellen nedan specificeras Trianons fastighetskostnader for de tre senaste rakenskapsaren.

MSEK 2019 2018 2017
El- och | 45,1 40,5 25,2
varmekostnader

Ovriga 16,2 12,4 11,6
driftskostnader

Reparation och | 37,9 29,5 30,0
underhall

Fastighetsskatt 18,2 15,2 11,9
Ovriga 50,2 34,1 18,2
fastighetskostnader

Summa 167,6 131,7 96,9

Utbver de fastighetskostnader som specificeras i tabellen ovan tillkommer kostnader for central
administration. | kostnader for central administration ingar bl.a. kostnader for koncernledning, IT,
marknadsforing, finansiella rapporter, revisionsarvode, kundforluster samt avskrivningar pa
kontorsinventarier.

Forandringar av rantor

En del i Bolagets verksamhet &r att forvérva fastigheter, utveckla projekt och andra investeringar som
till viss del finansieras genom lanefinansiering, vilket gor att Trianon &r exponerat mot
ranteférandringar. Rénteforandringar drivs bland annat av makroekonomiska forutsattningar och
centralbankernas penningpolitik vilket gor det svart for Bolaget att direkt paverka sina rantekostnader.
For att begransa effekterna av ranteforandringar och géra kostnaderna for lanen mer forutséagbara
anvander Bolaget ranteswappar. Vid utgangen av det tredje kvartalet 2020 hade Bolaget tecknat
swapavtal med ett nominellt belopp om 2 510 MSEK. For 2019 uppgick den genomsnittliga réntan
inklusive swapavtal till 2,4 procent.

Fordndringar i forvaltningstillgdngarnas vérde

Samtliga fastigheter som innehas av Trianon klassificeras som forvaltningsfastigheter och redovisas
dérmed i balansrdkningen till verkligt varde. Verkligt vérde faststdlls genom en beddémning av
marknadsvardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal faktorer,
dels fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sasom avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Vid utgdngen av tredje kvartalet 2020 uppgick vérdet av Bolagets
forvaltningsfastigheter till 9,4 miljarder SEK. En vardeforandring pa +/-1 procent av fastighetsvérdet
skulle innebéra en vardeforandring om cirka +/- 94 MSEK.

Ytterligare information om hur Bolaget paverkas av forandringar i forvaltningstillgangarnas varde finns
i avsnittet “Riskfaktorer - VVardet pa Trianons fastigheter kan forandras”.
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Beskrivning av vissa poster i resultatrakningen

Hyresintakter

Hyresintakter omfattar intdkter fran Bolagets forvaltningsfastigheter och redovisas i den period som
hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som kompenseras av en
vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra dver kontraktets 16ptid.

Fastighetskostnader

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

Central administration

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

Resultat frdn andelar i intresseféretag
Resultat fran andelar i intresseforetag omfattar Trianons andel av intresseforetagens resultat.
Finansiella intékter

Trianons finansiella intakter innefattar ranteintakter fran intresseforetag som den storsta posten samt
Ovriga ranteintékter.

Finansiella kostnader

| Bolagets finansiella kostnader ingar rantekostnader samt dvriga finansiella kostnader. Rantekostnader
kopplade till underliggande rantederivat &r inkluderade i vardeforéandringar derivat.

Véardeforandring forvaltningsfastigheter

Posten avser forandring i verkligt varde av Bolagets forvaltningsfastigheter. For Bolagets
utvecklingsprojekt gors eventuella vardeforandringar da projektet har fardigstallts.

Véardeforandring derivat

Omfattar forandringar i de ranteinstrument Trianon anvander for att begrénsa ranterisker. Denna post
innefattar dven de kostnader som ar hanforliga till rdntekostnader for underliggande réntederivat.

Beskrivning av vissa poster i balansrakningen

Forvaltningsfastigheter

Samtliga av Bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt
varde per balansdagen. Fastighetsbestandet per den 30 september 2020 utgérs av 84 fastigheter varav

55 bostadsfastigheter, elva handelsfastigheter, fyra kontorsfastigheter, tio samhallsfastigheter samt fyra
projektfastigheter.
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Andelar i intresseforetag

Andelar i intresseforetag varderas utifran anskaffningsvarde. | de fall det redovisade vardet avseende
investeringen Gverstiger anskaffningsvérdet, sker nedskrivning.

Fordringar hos intresseforetag

Avser Trianons fordringar hos Bolagets intresseforetag och utgors framst av langfristig finansiering av
dessa intresseforetag.

Uppskjuten skatteskuld

Bolagets uppskjutna skatteskuld &r relaterad till skillnaden mellan fastigheternas bokférda vérde och
verkligt varde samt forandring i obeskattade reserver i koncernforetag.

Jamforelse mellan perioder

Jamforelse mellan perioderna januari — september 2020 och januari — september
2019

Hyresintakter

Under de tre forsta kvartalen 2020 dkade hyresintakterna med 80,2 MSEK och uppgick till 405,5 MSEK
(325,3) vilket motsvarar en okning om cirka 25 procent. Okningen ar framst hanforlig till forvarv av
fastigheter och till inflyttning i nyproducerade fastigheter. Vidare har uthyrningsarbetet fortsatt och ett
flertal nya hyreskontrakt har tecknats i Multihuset pa Limhamn, pa Rosengard Centrum samt pa Entré.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna under de tre forsta kvartalen 2020 uppgick till 137,3 MSEK (118,1) vilket
motsvarar en 6kning om cirka 16 procent. Okningen beror framst pé forvarvade fastigheter. Kostnader
for uppvarmning av fastigheterna som belastar det forsta kvartalet motsvarar normalt cirka 45-50
procent av arskostnaden, vilket medfor att fastighetskostnaderna for forsta kvartalet normalt sett &r hogre
an de foljande kvartalen. Av de 137,3 MSEK var 54,7 MSEK hanfoérligt till det forsta kvartalet 2020,
42,5 MSEK hanforligt till det andra kvartalet 2020 samt 40,1 MSEK hanforligt till det tredje kvartalet
2020.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick under de tre forsta kvartalen 2020 till 32,6 MSEK (24,4)
vilket innebar en 6kning om 8,2 MSEK motsvarande cirka 34 procent. Okningen var ett resultat av en
storre organisation. Central administration belastas dessutom med reservation for befarade kundférluster
om 3,7 MSEK.

Resultat fran andelar i intresseféretag

For de tre forsta kvartalen 2020 uppgick det totala resultatet fran andelar i intresseféretag till -0,2 MSEK
(-0,2).

Finansiella intakter

Ranteintakter och liknande intékter uppgick till 0,2 MSEK (0,2) och bestod till stérsta delen av
ranteintakter fran intresseforetag.
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Finansiella kostnader

Rantekostnader och liknande kostnader uppgick till 62,4 MSEK (49,9) vilket var en 6kning med 12,5
MSEK vilket var hanforligt till hogre rantekostnader pa grund av hogre rantor och storre rantebarande
skuld.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar av forvaltningsfastigheter bidrog med 320,8 MSEK (221,7) till resultatet for de tre
forsta kvartalen 2020 vilket var en okning med 99,1 MSEK jamfort med samma kvartal 2019.
Vardeforandringarna beror péa renovering av lagenheter i bostadsbestandet, nytecknade kontrakt i det
kommersiella bestdndet samt vardering av projektfastigheter. Vid intern vardering har en
yieldforskjutning pa bolagets bostadsfastigheter beaktats om cirka 0,10 procent. Direktavkastningen for
hela fastighetsbestandet uppgick till 4,5 procent (4,5) samt for bostadsfastigheter till 4,3 procent (4,2).

Vardeférandring derivat

Forandringar i vérdet under de tre forsta kvartalen 2020 uppgick till -72,4 MSEK (-133,2).
Vardeforandringen delas pa vardeforandring av derivatskuld samt rantekostnader kopplade till
underliggande derivat. Rantekostnader kopplade till underliggande derivat uppgick under perioden till -
20,4 MSEK (-20,4).

Skatt pa kvartalets resultat

Under de tre forsta kvartalen 2020 uppgick skatten till 73,3 MSEK (36,8) vilket var en 6kning med 36,5
MSEK och innebar en effektiv skattesats om cirka 18 procent (17).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 344,8 MSEK (183,4) vilket var en 6kning med 161,4 MSEK motsvarande
88 procent, hanforligt till dels ett forbattrat forvaltningsresultat och dels 6kade vérdeférandringar pa
forvaltningsfastigheterna.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapitalet uppgick under de tre
forsta kvartalen 2020 till 150,5 MSEK (112,2) vilket var en 6kning med 38,3 MSEK. Forandringen
beror framst pa ett starkt forvaltningsresultat. Det totala kassaflodet fran den lopande verksamheten
uppgick till 127,2 MSEK (110,1).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -935,3 MSEK (-934,9), motsvarande en
minskning om -0,4 MSEK gentemot foregdende 4&r. Okningen av kassaflodet fran
investeringsverksamheten beror framst pa minskade investeringar i det befintliga bestandet i form av
nybyggnation och renoveringar.

Jamforelse mellan rdkenskapsdren 2019 och 2018
Intakter

Under 2019 6kade intdkterna med 105,0 MSEK och uppgick till 453,1 MSEK (348,1) vilket motsvarar
en 6kning om cirka 30 procent. Under samma period 0kade hyresintakterna med 101,7 MSEK till 446,4
MSEK (344,5). Okningen var framst hanforlig till nyforvarvade fastigheter men ocksa till 6kad
uthyrning och minskade rabatter. Ovriga intakter under 2019 6kade med 3,1 MSEK till 6,7 MSEK (3,6).
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna under 2019 uppgick till 167,6 MSEK (131,7) vilket motsvarar en 6kning om cirka
27 procent. De storsta kostnaderna under 2019 var reparation och underhall om 37,9 MSEK (29,5) samt
el- och varmekostnader om 45,1 MSEK (40,5). Okningen mellan 2018 och 2019 var framst hanforlig
till 6kade ovriga driftskostnader som en féljd av att fastighetsbestandet okat i storlek vilket medfor en
storre kostnadsbas.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick under 2019 till 35,8 MSEK (34,1) vilket innebar en dkning
om 1,7 MSEK jamfort med foregaende ar, motsvarande en okning om cirka 5 procent. Okningen var ett
resultat av nyanstéllningar samt engangskostnader om 1,8 MSEK avseende bokade kundforluster.

Resultat fran andelar i intresseféretag

For 2019 uppgick det totala resultatet fran andelar i intresseforetag till -0,4 MSEK (5,9). Minskningen
om 6,3 MSEK jamfort med foregdende ar var framst hanforlig till forandringar i
forvaltningsfastigheternas vérde under 2018.

Finansiella intakter

Ranteintakter och liknande intékter uppgick till 0,3 MSEK (0,3) och bestod till stérsta delen av
ranteintakter fran intresseforetag.

Finansiella kostnader

Réntekostnader och liknande kostnader uppagick till 72,4 MSEK (49,1) vilket var en 6kning om 23,3
MSEK jamfort med foregaende ar vilket var hanforligt till en storre skuldsattning och andra finansiella
kostnader.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar av forvaltningsfastigheter bidrog med 292,3 MSEK (211,5) till 2019 ars resultat
vilket var en 6kning med 80,8 MSEK jamfort med foregaende ar. Forandringen ar dels hanforlig till
lagre avkastningskrav, dels forbéattrat driftnetto genom aktiv forvaltning av Bolagets fastigheter
avseende uthyrning, ombyggnationer och energieffektiviseringar. Enligt de externa vérderingarna
uppgick det genomsnittliga avkastningskravet till 4,7 procent under 2019, med det lagsta kravet omkring
2,7 procent och det hdgsta omkring 7,3 procent.

Vardeférandring derivat

Forandringar i vérdet hos derivat uppgick under 2019 till 81,9 MSEK (-40,4). Okningen forklaras av
vardeforandringar av derivatskulden pa grund av forandrade marknadsrantor samt att Bolaget utokat
ranteswapparna fran 1 560 MSEK till 2 060 MSEK under 2019. Rantekostnader for underliggande
réntederivat uppgick under perioden till 27,4 MSEK (-28,4).

Skatt pa arets resultat
Under 2019 uppgick skatt pa arets resultat till 80,5 MSEK (39,7) vilket var en 6kning med 40,8 MSEK

jamfort med foregaende ar och innebér en effektiv skattesats om cirka 20,8 procent (12,9). Av arets skatt
uppgick uppskjuten skatt till 78,2 MSEK (39,7) och aktuell skatt till 2,3 MSEK (0,0).
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Arets resultat

Avrets resultat uppgick till 307,1 MSEK (267,0) vilket motsvarar en 6kning om 40,1 MSEK jamfért med
foregaende ar, motsvarande 15 procent, framst drivet av hogre vardeforandringar under 2019 jamfort
med 2018 men dven ett Okat forvaltningsresultat drivet av hogre hyresintékter och en forbattrad
dverskottsgrad.

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital uppgick under 2019 till
151,4 MSEK (101,0) vilket var en 6kning med 50,4 MSEK jamfort med foregaende ar. Forandringen
beror framst pa ett starkt forvaltningsresultat under 2019 som uppgick till 177,3 MSEK (130,8). Det
totala kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 149,2 MSEK (151,7).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 168,9 MSEK (-716,7), motsvarande en
minskning om 4522 MSEK gentemot féregaende ar. Minskningen beror framst pa forvarv av
forvaltningsfastigheter via dotterforetag samt pa okade investeringar i det befintliga bestandet i form av
nybyggnation och renoveringar.

Jamférelse mellan rédkenskapsdren 2018 och 2017

Hyresintakter

Under 2018 0kade intékterna med 83,9 MSEK till 348,1 MSEK (264,2), motsvarande en 6kning om 32
procent jamfort med foregaende ar. Under samma period 6kade hyresintakterna med 82,8 MSEK och
uppgick under 2018 till 344,5 MSEK (261,7). Okningen i hyresintakter ar framst hanforlig till
nyforvarvade fastigheter samt 6kad uthyrning.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna under 2018 uppgick till 135,5 MSEK (100,7), varav cirka 29,5 MSEK (30,0)
kostnadsforts i form av reparationer och underhall. Okningen under aret beror framst pa 6kade kostnader
for el, varme och 6vriga fastighetskostnader baserat pa ett storre fastighetsbestand.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick under 2018 till 34,1 MSEK (26,3) vilket innebdr en dkning
om 7,8 MSEK. Okningen beror framst pa 6kade kostnader i form av en storre organisation.

Resultat fran andelar i intresseféretag

Under 2018 uppgick det totala resultatet fran andelar i intresseféretag till 5,9 MSEK (8,9). Minskningen
om 3,0 MSEK dr framst hanforlig till lagre vardeforandringar pa intresseforetagens fastigheter som
under 2018 uppgick till 5,8 MSEK (7,5).

Finansiella intakter

Ranteintakter och liknande intékter uppgick till 0,3 MSEK (0,6) och bestod till stérsta delen av
ranteintakter fran intresseforetag.

Finansiella kostnader

Réntekostnader och liknande kostnader uppgick till 49,1 MSEK (23,2).
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Vardeférandring férvaltningsfastigheter

Vardeforandringar av forvaltningsfastigheter bidrog med 211,5 MSEK (321,0) till 2018 érs resultat
vilket var en minskning om 109,5 MSEK jamfort med foregaende ar. Vardeokningen pa fastigheterna
beror framst pa en okning av Bolagets driftnetto. Enligt de externa vérderingarna uppgick det
genomsnittliga avkastningskravet till 4,5 procent under 2018.

Vardeférandring derivat

Forandringar i vérdet hos derivat uppgick under 2018 till -40,4 MSEK (-12,7). Minskningen forklaras
av lagre rantor och en utokad swapportfolj till totalt 1 560 MSEK (1 160). Réantekostnader for
underliggande rantederivat uppgick under perioden till -28,4 MSEK (-24,0).

Skatt pa arets resultat

Under 2018 uppgick skatt pa arets resultat till 39,7 MSEK (91,6) vilket var en minskning med 51,9
MSEK jamfort med foregaende ar och innebar en effektiv skattesats om cirka 12,9 procent (21,2). Latent
skatt paverkades av omvardering av latent skatteskuld pa grund av sankt bolagsskatt positivt med 19,1
MSEK under 2018. Av arets skatt uppgick uppskjuten skatt till 39,7 MSEK (91,5) och aktuell skatt till
0,0 MSEK (0,1).

Arets resultat

Avrets resultat uppgick under 2018 till 267,0 MSEK (340,2) vilket var en minskning med 73,2 MSEK
jamfort med foregaende ar, motsvarande en minskning om 22 procent. Minskningen ar framst driven av
minskade vardeforandringar pa Bolagets forvaltningsfastigheter samt negativ vardeforandring av
derivatskuld, da Bolagets forvaltningsresultat forbattrades mellan perioden.

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital uppgick under 2018 till
101,0 MSEK (92,7), en 6kning om 8,3 MSEK jamfort med foregaende ar. Det totala kassaflodet fran
den I6pande verksamheten uppgick under aret till 151,7 MSEK (86,1) framst beroende pa ett starkt
kassaflode fran forandringar i rorelsekapital samt ett forbattrat forvaltningsresultat.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under 2018 till -716,7 MSEK (-715,4), motsvarade
en minskning om 1,3 MSEK jamfort mot foregaende ar. Minskningen beror framst pa minskade
investeringar i den befintliga fastighetsportfoljen men dven pa 6kade investeringar i forvarv av nya
fastigheter via dotterforetag.

Utvecklingstrender

Utover vad som framkommer i tidigare avsnitt av detta Prospekt bedémer Bolaget att det per dagen for
Prospektet inte finns nagra kanda tendenser, osékerhetsfaktorer, ataganden eller handelser som kan
forvantas ha en vasentlig inverkan pa Trianons affarsutsikter under innevarande rakenskapsar. For
ytterligare information om osédkerhetsfaktorer och utvecklingstrender, se avsnitten “Riskfaktorer” och
”Marknadsoversikt - Beskrivning av Trianons marknad och trender”.
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Betydande forandringar efter den 30 september 2020

I oktober 2020 foreslog kommunstyrelsen i Svedala att kommunfullméktige ska besluta om att ge
Bostads AB Svedalahem och Svedala Exploaterings AB i uppdrag att till Trianon sélja cirka 200
lagenheter pa Svedalagarden, fastigheten Folkets hus samt att avyttra en obebyggd tomt vid Norra
Segestrand i Svedala. Den 26 november 2020 beslutade Svedala kommunfullméktige om forséljning i
enlighet med forslaget.

Under fjarde kvartalet 2020 har cirka 97 procent av de lan som enligt tidigare avtal forfoll under 2020
och 2021 omforhandlats, varvid forfallotidpunkten senarelagts med mellan tolv till 24 manader. For mer
information om omldggningen, se avsnitt “Kapitalisering, skuldséttning och annan finansiell
information — Rantebarande skulder — kreditavtal”.

Utover vad som framgar ovan har det inte skett nagra betydande forandringar av Koncernens resultat,
finansiella stallning eller stallning pa marknaden sedan den 30 september 2020.

69



KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Koncernens kapitalisering och rantebarande skuldsattning pa
koncernniva per den 30 september 2020. Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet
”Operationell och finansiell 6versikt” och Bolagets historiska finansiella information, med tillhérande
noter, som aterfinns pa annan plats i detta Prospekt. Bolaget har per den 30 september 2020 inga
indirekta skulder. Bolaget har per den 30 september 2020 eventualforpliktelser om totalt 10,3 MSEK
relaterade till exploateringsavtal med Malmo Stad avseende fastigheterna Uno 5 och Rolf 6. Per dagen
for detta Prospekt har inga betydande forédndringar i eget kapital, skulder, nettoskuldsattning eller
finansiell stéllning skett sedan den 30 september 2020.

Kapitalisering
MSEK Per den 30 september 2020
Kortfristiga rantebarande skulder
Mot garanti eller borgen 0,0
Mot sakerhetV 3509,0
Utan garanti/borgen eller sékerhet 383,7
Summa kortfristiga rantebarande skulder 38927

Langfristiga rantebarande skulder

Mot garanti eller borgen 0,0
Mot sikerhet? 14487
Utan garanti/borgen eller sékerhet 26,3
Summa langfristiga rantebarande skulder 1475,0
Eget kapital

Aktiekapital 93,7
Reservfond 21,7
Ovriga reserver 3336,5
Summa eget kapital 34519

1 Sakerhet avser pantbrev i fastigheter, pant i aktier eller kontopant.
2) Sakerhet avser pantbrev i fastigheter.

Nettoskuldsattning
MSEK Per den 30 september 2020
(A) Kassa 0,0
(B) Likvida medel 163,7
(C) Latt realiserbara vardepapper 0,0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 163,7
(E) Kortfristiga finansiella fodringar 0,0
(F) Kortfristiga bankskulder 3564,7
(G) Kortfristig del av Iangfristiga skulder 0,0
(H) Andra kortfristiga finansiella skulder 328,0
() Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 38927
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(J) Netto kortfristiga skuldsattningar (1)-(E)-(D) 3729,0

(K) Langfristiga banklan 14193
(L) Emitterade obligationer 0,0
(M) Andra langfristiga finansiella 1an 55,7
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 1475,0
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 5204,0

Under fjarde kvartalet 2020 har cirka 97 procent av de 1an som enligt tidigare avtal forfoll under 2020
och 2021 omférhandlats, varvid forfallotidpunkten senarelagts med mellan tolv till 24 manader. For det
fall omférhandlingarna hade gjorts per den 30 september 2020 skulle de huvudsakliga skillnaderna i
tabellerna ovan vara foljande. | tabellen avseende kapitalisering skulle Summa kortfristiga rantebarande
skulder uppga till 121 MSEK, Summa langfristiga skulder uppga till 5 247 MSEK och Summa eget
kapital vara oférandrat 3 452 MSEK. I tabellen for nettoskuldsattning skulle Likviditet uppga till 163,7
MSEK, Kortfristiga skulder uppga till 121 MSEK, Netto kortfristiga skuldsattningar uppga till - 42
MSEK, Langfristig skuldsattning uppga till 5 247 MSEK samt Nettoskulds&ttning uppga till 5 204
MSEK.

Rantebarande skulder
Kreditavtal

Trianons rantebarande skulder uppgick per den 30 september 2020 till cirka 5 368 MSEK, varav cirka
426 MSEK, motsvarande atta procent, tidigare forfoll under 2020, 3 854 MSEK, motsvarande 72
procent, tidigare forfoll under 2021 och 1 050 MSEK, motsvarande 20 procent, forfaller under 2022.
Under fjarde kvartalet 2020 har emellertid cirka 97 procent av de lan som tidigare forféll under 2020
och 2021 omfoérhandlats, varvid forfallotidpunkten senarelagts med mellan tolv till 24 manader.
Avsikten ar att dven framéver omforhandla samtliga laneavtal pd motsvarande satt i takt med att de
forfaller till betalning. Skulderna ar huvudsakligen hanforliga till laneavtal med Nordea Bank AB (publ)
och Nordea Hypotek AB (publ), Stadshypotek AB (publ), Swedbank AB (publ), Danske Bank A/S samt
Svenska Handelsbanken AB (publ). Av laneavtalen ligger cirka 40 procent av lanestocken hos Nordea,
30 procent hos Stadshypotek och Handelsbanken, cirka 16 procent hos Swedbank och cirka sju procent
hos Danske Bank. | diagrammen nedan framgar forfallostrukturen for kapitalbindningen och
réanteforfallostrukturen for Trianons skuldfinansiering per den 30 november 2020.
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Belaningsgraden uppgick per den 30 november 2020 till cirka 56 procent och den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till cirka 1,7 ar. Den genomsnittliga rantan uppgick till cirka 2,15 procent
och den genomsnittliga rantebindningstiden, med hansyn taget till ingangna derivatavtal, uppgick till
cirka tre ar.

Ut6ver ovan namnda krediter har Bolaget dven ingatt ett cash pool-avtal med Nordea, Swedbank och
Handelsbanken. Till avtalet med Nordea finns en kopplad kredit uppgaende till 20 MSEK och till avtalet
med Handelsbanken finns en kopplad kredit uppgaende till 5 MSEK. Per dagen for Prospektet utnyttjas
ingen av krediterna.

Trianon hanterar ranterisken avseende kassaflodet genom att anvanda derivatinstrument (ranteswappar).
Ranteswappar anvands for att omvandla rorlig ranta pa underliggande lan till fast ranta for viss del av
upplaningen. Totalt hade Trianon per den 30 september 2020 tecknat ranteswappar om 2 510 MSEK,
vilket motsvarade 47 procent av den totala lanestocken.

Obligationslan

Bolaget har emitterat tva obligationslan som bada &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholms lista
for foretagsobligationer.

Det forsta obligationslanet &r ett icke-sékerstallt obligationslan om 350 MSEK inom ett rambelopp om
500 MSEK som I6per till den 26 februari 2021 och beléper med en ranta uppgaende till STIBOR (3
manader) plus 4,50 procent. Trianon har aterkdpt obligationer motsvarande 22 MSEK inom ramen for
detta obligationslan.

Det andra obligationslanet ar ett efterstallt, icke-sakerstallt hallbart hybridobligationslan om 500 MSEK,
vilket motsvarar det totala rambeloppet. Hybridobligationerna har en evig 16ptid men kan l6sas in vid
vissa forutbestdmda tidpunkter och under vissa i villkoren angivha omstandigheter. Bland annat kan
Bolaget enligt villkoren l6sa in optionerna fyra ar efter emissionsdatumet eller sadan rantebetalningsdag
som intraffar darefter till ett pris per option om 100 procent av det nominella beloppet samt upplupen
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réanta. Bolaget kan &ven Igsa in obligationerna vid en dgarforandring i Bolaget som innebér att en eller
flera aktieagare i samrad forvarvar eller kontrollerar 50 procent av rosterna i Bolaget eller har ratt att
utse hela eller majoriteten av styrelsemedlemmarna. Sadan inlosen ska goras till ett pris per option om
101 procent av det nominella beloppet samt upplupen ranta om agarférandringen intraffar innan fyra ar
fran emissionsdatumet samt 100 procent om det sker darefter. Hybridobligationerna I6per med en initial
ranta uppgaende till STIBOR (3 manader) plus 7 procent, vilken efter hand okar i enlighet med
obligationsvillkoren.

Finansiella taganden

Trianons kreditavtal och obligationslan innehaller sedvanliga garantier och ataganden, bland annat for
Trianon och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sasom beldningsgrad och
réantetdckningsgrad, vilka innebar foljande.

Trianons obligationslan foreskriver foljande finansiella ataganden:
e Koncernens rantebarande nettoskuld far ej dverstiga 70 procent av fastighetsvardet.
e Koncernens rantetackningsgrad far ej understiga 1,5.

Darutover finns foreskrifter i Trianons banklan av féljande innebord:

e Koncernens rantetackningsgrad far ej understiga 1,5 ggr (sammanfaller med Bolagets
finansiella mal).

e Koncernens belaningsgrad far ej dverstiga 60 procent (sammanfaller med Bolagets finansiella
mal).

e Koncernens soliditet far ej understiga 30 procent.

Bolaget har aven gjort séarskilda ataganden i forhallande till sina kreditgivare om att tillhandahalla
information samt underlata att gora vissa atgarder sasom fusioner, forsaljning av tillgangar och
forandring av agande i sina dotterbolag. For det fall atagandena inte efterlevs har bankerna rétt att saga
upp samtliga till Bolaget och de relevanta dotterbolagen utestaende krediter till omedelbar betalning.
Det &r Bolagets uppfattning att de finansiella dtaganden som gjorts i forhallande till kreditgivare ar
uppfyllda per dagen for Prospekiet.

Finanspolicy
Trianons finanspolicy anger riktlinjer for hur finansverksamheten i Trianon ska bedrivas. Policyn
faststélls av styrelsen och syftar till att sékerstalla kort- och langsiktig finansiering, en langsiktig och

hallbar kapitalstruktur samt begransad exponering for finansiella risker. Bolagets styrelse har vidare
faststillt finansiella mal som framgar under avsnittet ”Verksamhetsbeskrivning — Finansiella mal”.

Investeringar

Trianons investeringar bestar primart av investeringar i befintliga fastigheter, fastighetsforvarv och
nybyggnadsprojekt. | tabellen nedan framgar Trianons sammanlagda investeringar for perioden januari
— september 2020 samt helaren 2019, 2018 och 2017.
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MSEK jan-sep 2020 | 2019 2018 2017
Investeringar i befintliga | 98,4 218,2 244 4 2155
fastigheter

Investeringar nya | 421,1 0,0 0,0 4259
forvaltningsfastigheter

Fastighetsforvarv via bolag 592,0 1423,6 680,8 74,3
Forvarv via bolag, tidigare | 0,0 56,4 75,3 350,1
intressebolag

Summa 11115 1698,2 1000,5 1 065,8

Under perioden januari — september 2020 har Bolagets vasentliga investeringar framst bestatt i
renoveringar av 93 lagenheter (36,7 MSEK), hyresgéstanpassningar (24,2 MSEK). Under perioden har
Bolaget aven genomfort ett antal forvarv, bland annat av fem bostadsfastigheter i Skurup som omfattar
22 200 kvadratmeter fordelat pa 293 lagenheter (247 MSEK) samt ett forvarv av bostadsfastigheter i
centrala Malmé och Arlév i Burlévs kommun omfattande 19 700 kvadratmeter fordelat pa 211
lagenheter med tillhérande kommersiella lokaler (400 MSEK).

Under 2019 bestod de vasentliga investeringskostnaderna framst av omfattande renoveringar i ett
hundratal bostadsldgenheter samt ombyggnation av lokaler i kopcentret Entré (57,6 MSEK) och
Rosengard centrum (19,6 MSEK) at kommersiella hyresgaster pa totalt cirka 5 400 respektive 2 100
kvadratmeter. Under aret forvarvade Bolaget 781 lagenheter samt ett mindre antal kommersiella lokaler
om totalt cirka 53 300 kvadratmeter pa Hermodsdal och Almhdg (900 MSEK).

Under 2018 bestod Bolagets vasentliga investeringar framst av Bolagets renovering av ett hundratal
lagenheter i sitt bestand i Malmo samt vissa ombyggnationer ar kommersiella hyresgaster (150 MSEK).
Investeringar gjordes aven i nyproduktion av 144 lagenheter i bostadsfastigheter vid Oxie station (90
MSEK). Under aret forvarvade Bolaget bland annat fyra fastigheter pa norra och sddra Sofielund i
Malmé med 171 lagenheter och ett mindre antal lokaler med en total uthyrningsbar area om cirka 13
400 kvadratmeter (226 MSEK) samt tva fastigheter pa Norra Sorgenfri i Malmé med 26 000
kvadratmeter bostadshyggratter samt befintliga byggnader om 13 000 kvadratmeter (88 MSEK).

Under 2017 bestod Bolagets vasentliga investeringar framst av Bolagets omfattande renoveringar i ett
hundratal bostadslagenheter i sitt bestand i Malmo samt ombyggnader at kommersiella hyresgaster (75
MSEK). Investeringar gjordes aven i nyproduktion av 100 lagenheter vid Oxie station (114 MSEK).
Bolagets storsta forvéarv under 2017 var Entréfastigheterna i Malmo (426 MSEK).

P3gdende och beslutade investeringar

Trianons pagdende investeringar beskrivs i avsnittet “Verksamhetsheskrivning — Trianons
projektportfolj”. Den 30 september 2020 hade Trianon planerade investeringar i fyra befintliga projekt
om totalt uppskattningsvis 465,2 MSEK, varav 460,6 MSEK aterstar att investera.

Ovan namnda investeringar avses finansieras inom ramen for Bolagets I6pande
finansieringsverksamhet, det vill sdga genom eget kapital och genom upptagande av ny
skuldfinansiering. Utover detta finns idag inte nagra planer eller beslut om forvarv av fastigheter.

Merparten av Bolagets nybyggnadsprojekt ar foremal for antagande av nya detaljplaner. Da relevanta

detaljplaner &nnu inte vunnit laga kraft har Bolaget inte ingatt nagra entreprenadavtal och har darfor
inga bindande investeringsataganden i forhallande till Bolagets nybyggnadsprojekt.
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Rorelsekapital

Mot bakgrund av den omférhandling av Bolagets lan som genomforts under fjarde kvartalet 2020 &r det
Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att tillgodose Koncernens behov
under den kommande tolvmanadersperioden fran dagen for detta Prospekt. Med rorelsekapital avses
Koncernens tillgang till likvida medel for att fullgéra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller
till betalning.

Bolaget har emellertid 1an om 1 294 MSEK som forfaller till betalning den 31 december 2021, vilket ar
kort efter utgangen av den kommande tolvmanadersperioden per dagen for Prospektet. Dessa forfall har
ej beaktats i ovanstdende rorelsekapitalforklaring. For det fall dessa forfall beaktas i
rorelsekapitalforklaringen ar det Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet inte &r tillrackligt
for att tillgodose Koncernens behov under tiden fram till och med den 31 december 2021.

Anldggningstillgdngar

Trianons materiella anlaggningstillgangar uppgick den 30 september 2020 till 9 667,4 MSEK, varav
9 390,7 MSEK utgjordes av forvaltningsfastigheter och 267,7 MSEK utgjordes av évriga materiella
anlaggningstillgangar. De materiella anlaggningstillgangarna belastades per den 30 september 2020 av
inteckningar om 5 158 MSEK.

Kanslighetsanalys

Ett antal viktiga faktorer som paverkar Bolagets resultat presenteras i en kanslighetsanalys nedan. Den
bedoma effekten av forandringarna ar baserade pa Trianons resultat for rakenskapsaret 2019 och
forutsatter for varje enskild faktor att alla andra faktorer &r oférandrade. Kénslighetsanalysen illustrerar
effekterna pa Trianons resultat som om foérandringarna hade skett under rakenskapsaret 2019, men ar
inte en prognos for framtida resultateffekter.

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar Bolagets fastighetsvarde. Vakansgraden avser
endast kommersiella lokaler da Bolaget bedomer att risk for vakans i bostadsfastigheter ar lag.

Forandring +/- (%) Resultateffekt

fastighetsvarderingar, MSEK

Direktavkastningskrav 0.5 -818/+1040

Hyresintakt 1.0 +/-113

Driftskostnad 1.0 -/+37

Vakansgrad (kommersiella 1.0 -/ +44
fastigheter)
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelse

Per dagen for detta Prospekt bestar Trianons styrelse av sju ordinarie ledamoéter, inklusive
styrelseordfdranden, och tva styrelsesuppleanter, vilka valts for tiden intill slutet av arsstamman 2021.
Tabellen nedan visar ledamoterna i styrelsen, nér de forst valdes in i styrelsen och om de, per dagen for
detta Prospekt, ar oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen eller storre aktieégare.

Oberoende i forhallande till

Bolaget och
Namn Befattning Ledamot sedan bolagsledningen Storre aktieagare®
Mats Cederholm Styrelseordférande 2010 Ja Ja
Olof Andersson Styrelseledamot, 2006 Nej Nej
Verkstallande direktor
Boris Lennerhov Styrelseledamot,  vice 2017 Ja Ja
styrelseordforande
Axel Barchan Styrelseledamot 2020 Ja Nej
Elin Thott Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Jens Ismunden Styrelseledamot 2020 Ja Nej
Viktoria Bergman Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Sofie Karlsryd Styrelsesuppleant 2010 Ja Nej
Ebba Leijonhufvud Styrelsesuppleant 2017 Ja Nej
MATS CEDERHOLM

Fodd 1945. Styrelseordférande och styrelseledamot sedan 2010.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

Civilekonom, Lunds universitet.

Styrelseordférande i Cepesa Invest AB, Anbace Invest AB,
Asele Skogar AB och Eurocorp AB. Styrelseledamot i
Cedelma AB, Finans IA Fakturatjanst AB, Bladhuset AB och
AB Redaktoren.

Styrelseordférande i Asele Kraftaktiebolag, Asele Elnat AB,
Asele Vindkraft AB, Asele Vind AB, Akab Vind AB, KJEC
Fastighetsutveckling AB och Aktiebolaget Hessingen.
Styrelseledamot i Wallfast Aktiebolag. Styrelsesuppleant i
Angelicagruppen AB.

75 626 A-aktier och 1 083 359 B-aktier i Bolaget.*

*Avser eget, direkt och indirekt, innehav.

37 Med storre aktieagare avses dgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.
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OLOF ANDERSSON

Fodd 1965. Verkstallande direktdr och styrelseledamot sedan 2006.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

*Avser eget, direkt och indirekt, innehav.

Grundskoleutbildning.

Verkstallande direktdr och styrelseledamot i Olof Andersson
Forvaltnings Aktiebolag. Styrelseordférande i Malmé Haggen
AB, Skattmasen po Limhamn AB, Malm6 Mozart Fastighets
AB, Bazaar Food Market Malmo AB och Svedala Livsmedel
AB. Styrelseledamot i Copenhagen Malmé Port Aktiebolag,
Malmé Citysamverkan Service AB, Soderfrd Fastighets AB,
Forvaltnings AB Norra Vallgatan, Five Tre Fastighets AB,
Nontair Investment AB, Anbace Invest AB och Sydsvenska
Hem AB (publ). Styrelsesuppleant i Frukthandlarn Pa
Limhamn AB. Olof Andersson innehar dven ett flertal uppdrag
inom Trianonkoncernen.

Styrelseordférande i Eurocorp AB, Kyhl Fastigheter AB,
Malmé Sport och Noje AB, Magasin 17 AB och Fastighets AB
Bondbonan. Styrelseledamot i Eurocorp Bragarp AB, Bla
Heden AB, Pa Limhamn ek. for. och NJF Fastigheter AB.
Styrelsesuppleant i Luggude Fastighets AB och Idoff DTS AB.

722 746 A-aktier och 9 556 503 B-aktier i Bolaget.*
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BORIS LENNERHOV

Fodd 1955. Styrelseledamot sedan 2017. Vice styrelseordférande sedan 2020.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

*Avser eget, direkt och indirekt, innehav.

AXEL BARCHAN
Fodd 1993. Styrelseledamot sedan 2020.

Verkstéllande direktér och styrelseledamot i Gekas AB.
Verkstallande direktor och styrelseordférande i Gekas Ullared
AB, Fastighets AB Ullared 1:130, Fastighets AB Ullared 1:21,
Ullared 1:104 Danska Vé&gen AB, Né&pna AB och
Monarkivagen Fastighets AB. Styrelseordférande i Casmé
AB, Ullareds Motormuseum AB, Gekas Phoneix AB, Ullareds
Catering och Service AB, Pharmaceutical Group in Ullared
AB, Vesterhavsgruppen AB, HLM Frukt o gront AB, Hotell
Vésterport i Varberg AB, Falkenberg Ullared 2:54 AB,
Glastgonfabriken Gekas Ullared AB, BPM Butik i Varberg
AB och Glasjarb Fastighets AB. Styrelseledamot i Boris L
Konsult AB, Kila Skog AB och Ideella féreningen Hallands
Travséllskap med firma Hallands Travséllskap.

Styrelseordforande i Mio AB, Gekas Ullared Vindkraft
Aktiebolag, Falkenbergs Stadshus AB, Gekasbyn Ullared
Aktiebolag, Apoteksgruppen i Ullared Nr 1 AB, Sista Versen
28841 AB och Matbaren Norden AB. Styrelseledamot i Nordic
Food Group AB, Falkenbergs Biogas Aktiebolag, Arena
Vesterhavet AB och Sehlhall Tegelbruket Forskola AB.
Styrelsesuppleant i Lindahls Fastigheter i Karlskrona AB.

25 640 B-aktier i Bolaget.*

Utbildning: Kandidatexamen i ekonomi med finansiell inriktning, Lunds
universitet.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Utvecklingsaktiebolaget Laburnum, Briban

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

Invest Aktiebolag, Adimo Aktiebolag, NOK9 AB, AB Archan,
NOK®9 digital AB och ElectDis AB. Styrelsesuppleant i AB
Capsicum Invest, Véstraby Energi AB, Citifa AB och Anliba
Konsult AB.

Styrelseledamot i Eurocorp AB. Styrelsesuppleant i Skolia
AB.

28 900 B-aktier i Bolaget.
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ELIN THOTT
Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2017.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

JENS ISMUNDEN

Fodd 1976. Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

VIKTORIA BERGMAN

Fodd 1965. Styrelseledamot sedan 2017.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

Jur. kand., Lunds universitet.

Styrelseledamot och delagare i Advokatbyran Sigeman & Co
AB. Styrelseledamot i FPTK Arena AB. Styrelseledamot i den
ideella foreningen Fair Play Tennisklubb. Medlem i Sveriges
Advokatsamfund.

Inga.

Inget.

Magister, Foretagsekonomi, Lunds universitet.

Styrelseordférande i Bata-Loyal AB. Styrelseledamot i
Lendify AB (publ), AKTIEBOLAGET BAHIRRBA,
MyNumbers AB, Bahirrba Bahirrba AB och Zervant Oy.
Senior Advisor i AB Grenspecialisten och RoosGruppen AB.

Styrelseordférande i MW Asset Management AB och
Grenspecialisten Seqond AB. Styrelseledamot i Malmo
Ground 2 AB, Malmé Ground AB, Fast Track Capital 1 AB,
GSB Investco AB och GSC Vision AB. Investeringschef i AB
Grenspecialisten. Head of Corporate Syndicate i Danske Bank.

1 350 B-aktier i Bolaget.

Communication Executives Program, Handelshégskolan i
Stockholm  Executive Education. Berghs School of
Communication.

Styrelseordforande i Galber AB. Styrelseledamot och vice
styrelseordférande i WaterAid Sverige. Styrelseledamot i
Vattenfall AB. Styrelsesuppleant i Fastighets AB Malmo
Notskrikan. Ledamot i valberedningen for Sveriges
Kommunikattrer Aktiebolag.

Styrelseledamot i Sveriges Kommunikatérer Aktiebolag,
DIAB Group AB och GS Hydro OY. Styrelsesuppleant i
Galber AB.

2 600 B-aktier i Bolaget.
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SOFIE KARLSRYD
Fodd 1986. Styrelsesuppleant sedan 2010.
Utbildning: Kandidatexamen i Folkh&lsovetenskap, Malmé Hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Olof Andersson Foérvaltnings AB.
Styrelseledamot i SJK Invest AB och Fastighetsdgarna Syd
Malmadistriktet. Styrelsesuppleant i Kyhl Fastigheter AB och
Nontair Investment AB. Fastighetschef pa Wihlborgs

Fastigheter AB.
Tidigare befattningar Styrelseordforande i SJK Invest AB. Styrelseledamot i
(senaste fem aren): Eurocorp AB. Styrelsesuppleant i NJF Fastigheter AB,
Fastighets AB Bondbonan och Bla Heden AB.
Aktiedagande i Bolaget: 8 983 B-aktier i Bolaget.

EBBA LEIJONHUFVUD
Fodd 1979. Styrelsesuppleant sedan 2017.

Utbildning: Bachelor of Science, International Hospitality Management,
Ecole hoteliere de Lausanne, Schweiz. Master, Digital
Marketing, Institute of Direct and Digital Marketing, London,
Storbritannien.

Ovriga nuvarande befattningar: Agare och styrelseordférande i Hotel de Verbier SA.
Styrelseledamot i Utvecklingsaktiebolaget Laburnum och
Briban Invest Aktiebolag.

Tidigare befattningar Styrelseordforande i Utvecklingsaktiebolaget Laburnum och
(senaste fem aren): Briban Invest Aktiebolag.
Aktiedgande i Bolaget: Inget.
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Ledande befattningshavare

OLOF ANDERSSON

Verkstallande direktdr sedan 2006. Se ovan under "Styrelse” for mer information om Olof Andersson.

MARI-LOUISE HEDBYS

Fodd 1964. Ekonomichef sedan 2012. Vice verkstallande direktér sedan 2015.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

ANNA HEIDE

Civilekonom, Lunds universitet.

Extern  firmatecknare i  Fastighets AB  Trianon.
Styrelseledamot i Mahema Invest AB, Malmé Haggen AB och
Malmé Mozart Fastighets AB. Styrelsesuppleant i Soderfro
Fastighets AB. Mari-Louise Hedbys innehar dven ett flertal
uppdrag inom Trianonkoncernen.

Styrelseledamot i Konnichiwa Invest AB, Mo Shi Wa AB,
Malmé Sport och Néje AB, Magasin 17 AB och Bazaar Food
Market Malmo AB. Styrelsesuppleant i Eurocorp Bragarp AB,
SHF Kranskdtaren 7 AB, Eurocorp No 2 Holding AB, SHF
Passaren 1 AB, KJEC Fastighetsutveckling AB, Bla Heden
AB, Rafab Delfinen AB, SHF Platen 2 AB, STONECORP
1707 AB. Mari-Louise Hedbys har &ven innehaft ett flertal
uppdrag inom Trianonkoncernen.

39 000 B-aktier och 1 250 000 SEK i konvertibler i Bolaget.

Fodd 1970. Affarsutvecklingschef sedan 2017.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

Ekonom, Lunds universitet.

Styrelseledamot i Ostra Grevie Folkhogskoleforening upa, P&
Limhamn ek for, Fastighetsdgarna Syd Malmddistriktet, FC
Rosengard Fotbollsklubb och Aktiebolaget Boost By FC
Rosengard. Anna Heide innehar dven ett flertal uppdrag inom
Trianonkoncernen.

Styrelseordforande i Aktiebolaget Boost by FC Rosengard.
Styrelseledamot i Bazaar Food Market Malmé AB, Malmd
Sport och Ngje AB och Magasin 17 AB.

20 605 B-aktier och 1 000 000 SEK i konvertibler i Bolaget.
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GERT TERNSTROM
Fodd 1962. Forvaltningschef sedan 2019. Ansvarig for Hermodsdal.

Utbildning: Fyraarigt byggtekniskt gymnasium

Ovriga nuvarande befattningar: Inga.

Tidigare befattningar Extern firmatecknare i Kungsleden Ugnen AB, Kungsleden
(senaste fem aren): Danderyd AB, Oiger Eskilshem 1:9 AB, Oiger VE-méstaren

AB, Oiger Visblomman AB, Oiger Varblomman 12 AB,
Stenvalvet 267 Umea Aspgardan AB, Kungsleden Abisk AB,
Nyfosa Ojebyn 119:1 Fastighets AB, Fastighetsaktiebolaget
EdeH, Trophi Botkyrka AB, Fastighets AB Forsaker,
Fastighets AB Ventilus, Nyfosa Armaturen 10 Fastighets AB,
Soderport Ostholding AB, Soderport Tyreséhus AB, Nyfosa
Murangen 2 Fastighets AB, Nyfosa Attersta 6:28 Fastighets
AB, Nyfosa Bélgen 9 Fastighets AB, Realia Syd AB, KL
Egendom AB, Realia AB, Kungsleden DegSva AB, KL Max
1 AB, Kungsleden Tannberget AB, Kungsleden Holdmix AB
och Nyfosa Mejeriet Fastighets AB. Gert Ternstrom ar aven

extern  firmatecknare i ett flertal bolag inom
Kungsledenkoncernen.
Aktiedgande i Bolaget: 500 000 SEK i konvertibler i Bolaget.

LARS AKEWALL

Fodd 1963. Forvaltningschef sedan 2013. Ansvarig for City, Limhamn, Oxie och Slottstaden.

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Inga.

Tidigare befattningar Extern verkstéllande direktor i Eurocorp AB. Styrelseledamot
(senaste fem aren): i Eurocorp No 2 Holding AB, Eurocorp Bragarp AB, KJEC

Fastighetsutveckling AB, Trianon No 1 Holding AB, Rafab
Delfinen AB, SHF Kranskétaren 7 AB, SHF Passaren 1 AB,
SHF Platen 2 AB och STONECORP 1707 AB.

Aktiedgande i Bolaget: 100 000 B-aktier och 1 500 000 SEK i konvertibler i Bolaget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Ut6ver vad som anges nedan, foreligger det inga familjeband mellan nagra styrelseledamaéter eller
ledande befattningshavare. Styrelseledamoten Axel Barchan och styrelsesuppleanten Ebba
Leijonhufvud &r syskon samt son respektive dotter till Jan Barchan (Briban Invest AB). Vidare &r
styrelsesuppleanten Sofie Karlsryd dotter till Olof Andersson (Olof Andersson Forvaltnings AB).
Slutligen &r Jonas Karlsryd, anstélld som business controller i Trianon, gift med styrelsesuppleanten
Sofie Karlsryd.

Utover att styrelsesuppleanten Sofie Karlsryd &r fastighetschef pa fastighetsbolaget Wihlborgs
Fastigheter AB, foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamdternas och ledande befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolaget och deras privata
intressen eller andra ataganden.
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Med undantag for vad som framgar nedan har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
under de senaste fem aren (i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts
i konkurs eller likvidation (annat an frivilligt), eller varit foremal for konkursforvaltning, (iii) varit
foremal for anklagelse och/eller sanktion av reglerings- eller tillsynsmyndigheter (daribland godkéanda
yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.

Styrelseledamoten Boris Lennerhov alades i december 2018 en sanktionsavgift om 18 000 SEK for
underlatenhet att inom foreskriven tid anmala transaktion med aktier i Bolaget till Finansinspektionen.

Det finns inga sérskilda Overenskommelser om erséttning for styrelseledamot eller ledande
befattningshavare efter det att uppdraget eller anstallningen avslutats. Bolaget har inga avsatta eller
upplupna belopp for pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots eller ledande
befattningshavares avtrddande av tjanst eller uppdrag. Alla styrelseledaméter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Vastra Kanalgatan 5, 211 41 Malmo.

Revisor

Bolagets revisor ar sedan 1995 Mazars AB, som pa arsstimman 2020 omvaldes for perioden intill slutet
av arsstaimman 2021. Anders Persson (fodd 1976) ar huvudansvarig revisor sedan 2020 med Rasmus
Grahn (fodd 1983) som personlig medrevisor. Anders Persson ar auktoriserad revisor och medlem i
FAR (branschorganisationen for auktoriserade revisorer). For rakenskapsaren som omfattas av den
historiska finansiella informationen i Prospektet var auktoriserade revisorn Tomas Ahlgren
huvudansvarig revisor. Mazars AB:s adress &r Box 4211, 203 13 Malmé. Mazars AB har varit revisor
under hela den period som den historiska finansiella informationen i detta Prospekt omfattar.

83



BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag. Trianons bolagsstyrning har fére noteringen pa Nasdaq
Stockholm styrts av svensk lag samt interna regler och foreskrifter, Nasdaq First North Premier Growth
Markets regelverk for emittenter samt Svensk kod for bolagsstyrning (”Koden”). Koden géller for alla
svenska bolag vars aktier ar noterade pa en reglerad marknad i Sverige. Bolaget har tillampat Koden
sedan upptagandet av Bolagets B-aktie pa Nasdaq First North Premier Growth Market ar 2017. Bolaget
behover inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjalv medger méjlighet till avvikelse fran reglerna,
under forutsattning att sddana eventuella avvikelser och den valda alternativa I6sningen beskrivs och
orsakerna hérfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade ”f6lj eller forklara-
principen”).

Eventuella avvikelser fran Koden kommer att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport. Per dagen
for detta Prospekt anser Bolaget att Koden efterlevs, med undantag for att tva styrelsesuppleanter har
utsetts i enlighet med vad som anges nedan.

Trianon har utsett tva styrelsesuppleanter, Ebba Leijonhufvud och Sofie Karlsryd, dottrar till Jan
Barchan (Briban Invest AB) respektive Olof Andersson (Olof Andersson Férvaltnings AB). Bolagets
huvudégare anser att detta ar ett andamalsenligt satt att forbereda successionen i Bolagets styrelse samt
ett satt att tillforsakra langsiktig kontinuitet i styrelsearbetet. Varken Ebba Leijonhufvud eller Sofie
Karlsryd har nagra operativa funktioner i Bolaget.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar bolagsstamman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Pa
bolagsstamma ut6var aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststallande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktor, val av styrelseledamdter och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Arsstamma méste héllas inom sex manader frén utgangen av rakenskapséret. Utdver arsstimman kan
det kallas till extra bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma 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 bolagstamma

Aktieagare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstamma ska dels vara inford i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken sex bankdagar fore stamman, dels anmaéla sig hos Bolaget for deltagande i
bolagsstimman senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare kan néarvara vid
bolagsstammor personligen eller genom ombud och kan &ven bitradas av hogst tva personer. Vanligtvis
ar det mojligt for aktieagare att anmala sig till bolagsstamman pa flera olika satt, vilka narmare anges i
kallelsen till stdmman. Aktiedgare &r berattigade att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ frdn aktiedgarna
Aktieagare som onskar fa ett drende behandlat pa bolagsstimman 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 arsstimman lamnas.
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Valberedning

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstamman utse valberedningens
ledamoter eller ange hur ledaméterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden besta av minst tre
ledaméter och en majoritet av dessa ska vara oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen.
Minst en ledamot i valberedningen ska darutGver vara oberoende i forhallande till den rostmassigt storsta
agaren eller den grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets forvaltning.

Vid arsstamman som hélls den 17 juni 2020 beslutades att valberedningen infér arsstimman 2021 ska
utgoras av styrelseordféranden och en representant for var och en av de tre storsta aktiedgarna baserat
pa agandet i Bolaget per utgangen av september manad 2020. Om nagon av de tre storsta aktiedgarna
valjer att avsta fran sin ratt att utse en ledamot av valberedningen dvergar ratten till den aktieadgare som,
efter dessa aktiedgare, har det storsta aktieinnehavet. Valberedningen ska inom sig utse en ordférande
att leda arbetet.

Valberedningen kommer att konstitueras och sammantrada i god tid fore arsstamman 2021 och dess
forslag kommer att presenteras i kallelsen till arsstamman och pa Bolagets webbplats.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen &r
styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebdr att styrelsen &r ansvarig for
att, bland annat, faststalla mal och strategier, sakerstalla rutiner och system for utvardering av faststéllda
mal, fortlopande utvérdera Bolagets resultat och finansiella stallning samt utvardera den operativa
ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstalla att arsredovisningen och delarsrapporter uppréattas
i ratt tid. Styrelsen utser dven Bolagets verkstéallande direktor.

Styrelseledamoterna véljs normalt av arsstimman for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Enligt
Bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den del den véljs av bolagsstamman, besta av minst tre
ledamoter och hogst tio ledaméter, med hdgst tre suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordforande viljas av arsstimman och ha ett sarskilt ansvar for ledningen av
styrelsens arbete och for att styrelsens arbete ar valorganiserat och genomfors pa ett effektivt satt.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och faststalls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordelningen
av arbete mellan styrelseledamoterna och verkstallande direktér. | samband med det konstituerande
styrelsemotet faststéller styrelsen dven instruktionen for verkstéllande direktor innefattande finansiell
rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema. Utéver dessa styrelsemoten kan ytterligare
styrelsemdten sammankallas for att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelseméte.
Utover styrelsemotena har styrelseordforanden och verkstallande direktoren en fortldpande dialog
rérande ledningen av Bolaget.

For narvarande bestar Bolagets styrelse av sju ordinarie ledamoter samt tva suppleanter som valts av
bolagsstimman, vilka presenteras i avsnittet ’Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”.

Revisionsutskott

Bolaget har ett revisionsutskott bestaende av tre ledaméter: Mats Cederholm, Viktoria Bergman och
Boris Lennerhov. Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt,
bland annat 6vervaka Bolagets finansiella rapportering, dvervaka effektiviteten i Bolagets interna
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kontroll och riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjéalvstandighet och dérvid
sarskilt uppmarksamma om revisorn tillnandahaller Bolaget andra tjanster an revisionstjanster, samt
bitrada vid forberedelse av forslag till bolagsstdmmans val av revisor. Bolagets revisionsutskott
sammantrader minst fem ganger per ar.

Ersédttningsutskott

Styrelsen for Trianon har inte inrattat ndgot sarskilt ersattningsutskott. De uppgifter som enligt Koden
ankommer pa ersattningsutskottet fullgors istallet av styrelsen, utan verkstallande direktorens
deltagande.

Verkstallande direktor och ovriga ledande befattningshavare

Trianons koncernledning bestar av Olof Andersson (VD), Mari-Louise Hedbys (vice VD och CFO),
Anna Heide (affarsutvecklingschef), Gert Ternstrom (férvaltningschef) och Lars Akewall
(forvaltningschef).

Den verkstéllande direktdren &r underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets I6pande férvaltning
och den dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstallande direktdren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for verkstallande direktér. Verkstallande direktdren
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och sammanstilla information fran ledningen infor
styrelsemdten och ar foredragande av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verkstallande direktdren ansvarig for finansiell
rapportering i Bolaget och ska foljaktligen sakerstalla att styrelsen erhaller tillrackligt med information
for att styrelsen fortlépande ska kunna utvérdera Bolagets finansiella stéllning.

Verkstéllande direktoren 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 fér Bolagets aktiedgare.

Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare presenteras i avsnittet ”’Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Ersadttning till styrelseledamoter, verkstdllande direktor och ledande
befattningshavare

Ersdttning till styrelseledamoter

Arvode och annan erséttning till styrelseledaméterna, inklusive ordféranden, faststalls av
bolagsstamman. Pa arsstimman den 17 juni 2020 beslutades att arvode ska utga till styrelsens
ordférande med 250 000 SEK och till vriga ledamdter med 125 000 SEK samt att styrelsesuppleanterna
skulle erhalla 62 500 kronor vardera. Darutéver beslutades det att arvode ska utga till ordférande i
revisionsutskottet med 60 000 SEK och till 6vriga ledaméter i med 30 000 SEK. Styrelsens ledaméter
har inte ratt till ndgra férmaner efter att deras uppdrag som styrelseledamdter har upphort.
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Arvode till styrelsen under rékenskapsdret 2019

Tabellen nedan visar de en dversikt 6ver ersattning till styrelsen for rakenskapsaret 2019 (SEK).%

Namn Befattning Styrelsearvode Lon  Pensionskostnad  Ovriga férmaner
Mats Cederholm Styrelseordférande 250 000 - - -
Boris Lennerhov Styrelseledamot 125000 - - -
Olof Andersson Styrelseledamot - 1600 000%° - -
Jan Barchan® Styrelseledamot 125 000 - - -
Viktoria Bergman Styrelseledamot 125 000 - - -
Elin Thott Styrelseledamot 125 000 - - -
Sofie Karlsryd Styrelsesuppleant 62 500 - - -
Ebba Leijonhufvud  Styrelsesuppleant 62 500 - - -
Summa 875 000 1600 000 - -

Riktlinjer for ersdttning till verkstédllande direktér och ledande befattningshavare

Vid arsstamman den 17 juni 2020 beslutades att infora riktlinjer for ersattning till verkstéallande direktor
och ledande befattningshavare. Riktlinjerna innebar i huvudsak foljande.

Bolaget ska erbjuda konkurrenskraftig ersattning som gor att Bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. Erséttningen till bolagsledningen ska vara marknadsmassig och besta av fast
kontantlon, pensionsformaner och andra formaner sasom livforsakring och sjukvardsforsakring.
Bolagsstamman beslutar om aktie- eller aktiekursrelaterade incitamentsprogram. Den fasta kontantlonen
ska beakta den enskildes ansvarsomraden och erfarenhet.

Bolaget erbjuder pensionsférmaner i enlighet med Bolagets vid var tid géllande pensionspolicy. For
narvarande innebdr det att pensionspremierna for premiebestamd pension ska uppga till hdgst 35 procent
av den arliga kontantlénen.

Vid uppsagning fran Bolagets sida far uppsagningstiden vara hogst 12 manader. Under
uppsagningstiden ska normal 16n och Ovriga anstallningsformaner utga. Fast kontantlon under
uppsagningstiden och avgangsvederlag far sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande den fasta
kontantlonen for tva ar for verkstallande direktoren och ett ar for 6vriga ledande befattningshavare. Vid
uppsagning fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan rétt till
avgangsvederlag.

Styrelsen har rétt att franga ovanstaende riktlinjer om styrelsen bedomer att det i ett enskilt fall finns
sérskilda skal som motiverar det.

% Jens Ismunden och Axel Barchan valdes in i styrelsen i samband med arsstamman 2020.
% Olof Andersson har erhallit I6n for sin roll som verkstallande direktor i Bolaget.
40 Jan Barchan lamnade styrelsen under 2020.
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Ersdttning for verkstéallande direktér och évriga ledande befattningshavare under
ridkenskapsdret 2019

Beslut om nuvarande erséttningsnivaer och 6vriga anstallningsvillkor for den verkstallande direktéren
och 6vriga ledande befattningshavare har fattats av styrelsen.

Tabellen nedan visar arvoden till den verkstéllande direktdren och évriga ledande befattningshavare for
rakenskapsaret 2019 (MSEK).

(MSEK) Grundlén/ Ovriga

Namn styrelsearvode formaner Pensionskostnader Summa

Olof Andersson, verkstéallande 1,6 0,1 1,3 3,0

direktor

Ovriga ledande 2 - 0,5 25

befattningshavare (tva

stycken)

Summa 36 01 18 55
Incitamentsprogram

For en beskrivning av Bolagets incitamentsprogram, se avsnittet ”Aktiekapital och agarférhallanden —
Langsiktigt incitamentsprogram”.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen och arsredovisningslagen samt
Koden. Styrelsen ska bland annat se till att Trianon har god intern kontroll och formaliserade rutiner
som sakerstéller att fastlagda principer for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt att
det finns &ndamalsenliga system for uppfoljning och kontroll av Bolagets verksamhet och de risker som
Bolaget och dess verksamhet ar forknippad med.

Den interna kontrollen éver finansiell rapportering ar avsett att skapa en rimlig férsakran om att en
tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering sker, att Bolagets och Koncernens finansiella rapporter
upprattas enligt lag och tillamplig redovisningssed, att Bolagets tillgangar skyddas, samt att andra krav
for noterade bolag efterlevs.

Trianons process for intern kontroll baseras pa det sa kallade COSO-regelverket, det mest allméant
accepterade ramverket for intern kontroll for finansiell rapportering. Ramverket bestar av foljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt
uppfoljning.

Kontrollmiljo och riskbedémning

Styrelsen har antagit ett antal policyer, styrningsdokument och instruktioner i syfte att skapa och
vidmakthalla en fungerande kontrollmilj6. Detta gérs huvudsakligen genom styrelsens arbetsordning,
instruktionen for den verkstallande direktdren, revisionsutskottets arbetsordning, Bolagets
ekonomihandbok samt attestinstruktion. Bolagets policys och styrdokument utvarderas I6pande och
antas arligen av styrelsen. Styrelsen har vidare inréttat ett revisionsutskott som bland annat har som
uppgift att dvervaka Bolagets finansiella stallning och effektiviteten i den interna kontrollen samt
riskhantering. Ansvaret for det I0pande arbetet med den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen har delegerats till Bolagets CFO.
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Trianons styrelse utfor arligen en riskbedémning avseende strategiska, operativa, legala och finansiella
risker i syfte att identifiera potentiella problemomraden samt bedéma riskexponeringen i Bolaget.
Trianons ledning ansvarar for att I6pande utvardera Bolagets risksituation och ska bista
revisionsutskottet med forslag avseende hanteringen av Bolagets ekonomiska riskexponering och
riskhantering. De vasentliga operativa riskerna Trianon har identifierat &r bland annat forandringar i den
ekonomiska utvecklingen som péaverkar efterfragan av Bolagets bostader och kommersiella lokaler samt
brister i legala granskningsprocesser i samband med forvdarv av fastigheter. Trianons vésentliga
finansiella risker bestar huvudsakligen av likviditetsrisk, refinansieringsrisk samt ranterisk.

Kontrollaktiviteter

Till varje identifierad materiell risk kopplas kontroller som reducerar risken till en acceptabel niva. De
risker som identifieras avseende finansiell rapportering hanteras genom de kontrollaktiviteter som finns
beskrivna bland annat i styrelsens arbetsordning, instruktion for verkstallande direktér, finanspolicy
samt informationspolicy. | Bolagets riskbedémning anges vilka kontrolleraktiviteter som ska anvandas
for att forebygga och upptécka brister och avvikelser. Exempelvis begransar Bolaget ranterisker genom
att arbeta med bade belaningsgrad och en blandad fastighetsportfolj dar majoritet utgérs av hyres- och
samhallsfastigheter samt anvandning av ranteswapar och derivat.

Information och kommunikation

Rutiner for Trianons informationsgivning ar fastslagna i interna policyer, riktlinjer och instruktioner
som gjorts tillgangliga och ar kénda for berérda medarbetare. Rutinerna syftar till att sakerstalla att
extern och intern informationsgivning sker i rétt tid samt att den finansiella rapporteringen &r korrekt,
relevant, tydlig och tillforlitlig. De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar fér vad och den
dagliga interaktionen mellan berérda parter leder till en god kommunikation mellan styrelse och ledning.
Vad géller extern kommunikation har rutiner utvecklats for att sékerstélla att Bolaget uppfyller relevanta
informationskrav. Verkstéllande direktéren ar ansvarig for den externa kommunikationen och ska
samrada med styrelsens ordforande infor offentliggérande av styrelsebeslut eller andra handelser eller
forhallanden som ror Bolaget.

Uppfoljning

Den verkstédllande direktoren ser till att styrelsen lépande erhaller rapportering om resultatet av
riskbedémningen, identifierade finansiella risker och processer, samt utvecklingen av Bolagets
verksamhet. Vidare rapporterar Bolagets revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran
granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen. Pa sa vis foljer styrelsen upp bedémningen
av den interna kontrollen.

Behov av internrevision

Mot bakgrund av det beskrivna arbetet med intern kontroll avseende finansiell rapportering har styrelsen
valt att inte ha en separat internrevisionsfunktion.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning. 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 & Mazars AB med Anders Persson som huvudansvarig revisor
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och Rasmus Grahn som personlig medrevisor. Fér mer information, se avsnittet Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Under 2019 uppgick den totala ersattningen till Bolagets revisor till 1,8 MSEK varav cirka 1,5 MSEK
avsag revisionsuppdrag och cirka 0,3 MSEK avsag andra uppdrag.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Allman information

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga 70 000 000 SEK och inte Gverstiga
180 000 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga 28 000 000 och inte Gverstiga 112 000 000. Per
den 30 september 2020 hade Bolaget emitterat totalt 37 465 500 aktier, varav 1 521 118 A-aktier och
35 944 382 B-aktier. Aktierna dr denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 2,5 SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda.
Bolagets A-aktier ar foremal for ett omvandlings- och hembudsforbehall enligt Bolagets bolagsordning.
Det foreligger inga dverlatelsebegransningar for Bolagets B-aktier.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Réattigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som féljer av bolagsordningen,
kan endast dndras enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551). Utover tillampning
av de skyddsregler som foljer av tillamplig lagstiftning, bland annat aktiebolagslagens minoritetsregler,
har Trianon inte mojlighet att vidta atgarder for att sékerstélla att sadana rattigheter inte missbrukas.

Rostrétt

Varje A-aktie berattigar till en rost och varje B-aktie berattigar till en tiondels rost pa Bolagets
bolagsstdmma. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretréddesratt till nya aktier m.m.

Vid en 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission av nya aktier av tva
slag, serie A och serie B, ska &gare av A-aktier och B-aktier, ha foretradesrétt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier som de forut ager (primar foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primér foretradesratt, ska erbjudas samtliga aktiedgare (subsididr foretradesratt). Om
inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av den subsidiara foretradesratten kan ges ut, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier som de forut ager och, i den man detta inte
kan ske, genom lottning. For det fall endast A-aktier eller B-aktier emitteras ska samtliga aktiedgare,
oavsett om deras aktie ar av serie A eller serie B dga foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till
det antal aktier de forut &ger.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgare
foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas pad grund av optionsratten respektive foretradesratten att teckna konvertibler som om
emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vid o6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i

forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Dérvid ska gamla aktier av visst
aktieslag ge rétt till nya aktier av samma aktieslag.
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Rétt till utdelning och beh&lining vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella dverskott
i handelse av likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamma. Utdelning far enligt aktiebolagslagen endast ske med
ett sddant belopp att det efter utdelningen finns full tackning for Bolagets egna kapital och endast om
utdelningen framstar som forsvarlig med hansyn till (i) de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa det egna kapitalet samt (ii) Bolagets och Koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt.

Samtliga aktieagare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden forda aktieboken pa av
bolagsstdamman beslutad avstamningsdag ar berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till
aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan aven ske i
annat an kontanter (sakutdelning). Om aktieagare inte kan nas genom Euroclear Sweden, kvarstar
aktieagarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sadan fordran ar foremal for en tioarig
preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende réatten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfér Sverige.
Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt féremal for svensk kupongskatt, se
4dven avsnittet ’Skattefragor i Sverige”.

Information om uppképserbjudanden

Tredje part kan komma att offentliggéra ett uppkopserbjudande enligt lag (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden avseende Bolaget och dess aktier. Vidare finns det en
skyldighet enligt lagen (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden for den som
inte innehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar mindre an tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier ar upptagna till handel pa reglerad marknad
("Malbolaget”), och som genom forvirv av aktier i Malbolaget ensam eller tillsammans med nigon
som dr narstaende, uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i Malbolaget, att omedelbart offentliggora hur stort hans eller hennes aktieinnehav i
Malbolaget &ar, och inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende
resterande aktier i Malbolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterforetag innehar mer an 90 procent av aktierna i ett svenskt
aktiebolag har dock ratt att 16sa in resterande aktier i Mélbolaget. Agare till de resterande aktierna har
en motsvarande ratt att fa sina aktier inlosta. Forfarandet for inlosen av minoritetsaktieagarnas aktier
regleras narmare i Aktiebolagslagen (SFS 2005:551).

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlosenrétt eller
I6sningsskyldighet. Bolagets aktier har inte varit foremal for offentligt uppkopserbjudande under
innevarande eller foregaende rakenskapsar.

Utdelning och utdelningspolicy

For en redogorelse av Bolagets utdelningspolicy, se avsnittet “Verksamhetsbeskrivning —
Utdelningspolicy”.
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Central vardepappersforvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar utféardade for Bolagets aktier. ISIN koden
for Bolagets B-aktie &r SE0009921471.

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan Bolagets bildande

den 5 juni 1973.

Forandring av antal aktier

Antal aktier efter transaktionen

Aktiekapital (SEK)

Beslutstidp

unkt Héandelse 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
1992-01-03 llj;gzte;ible?v 37 000 - 541 000 630 600 370 000 7216 000
2008-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972 600 14240000 21 456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791391 1026 821 2226120 23682120
2010-06-03 Nyemission 1621 700 50 000 3413091 1076 821 21217000 44899 120
2011-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4095 709 1292 185 8979820 53878940
2012-06-29 Nyemission - 1001992 4095 709 2294 177 10019920 63898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4 505 280 2523595 6389890 70288 750
2017-04-03 Aktiesplit - - 18 021 120 10 094 380 70 288 750

(1:4)

2017-04-03 Omstampling - 16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 70 288 750
2017-06-20 Nyemission - 6 250 000 1521118 32 844 382 15625000 85913750
2019-11-27 Nyemission 2100 000 1521118 34944 382 5250000 91163750
2020-07-08 Nyemission 1000 000 1521118 35944 382 2500000 93663 750
Summa - - 1521118 35944 382 93 663 750

Langsiktigt incitamentsprogram

Vid arsstamman den 7 maj 2019 beslutades att inratta ett langsiktigt incitamentsprogram i form av ett
konvertibellan (personalkonvertibler) om hogst 25 MSEK. Ratt att teckna konvertibler tillkom samtliga
Bolagets anstédllda med undantag for verkstallande direktdren. Totalt tecknades konvertibler for ett
belopp motsvarande 11,4 MSEK. Konvertiblerna tecknades till ett belopp motsvarande marknadsvardet,
i enlighet med en oberoende vardering som styrelsen inhamtat fran Nordea.

Varje konvertibel kan konverteras till aktier av serie B under tiden fram till och med den 30 november
2022. Konverteringskursen uppgar till 78 SEK. Vid full konvertering innebar det att 146 153 nya B-
aktier tillkommer och att Bolagets aktiekapital 0kar med 365 382,50 SEK, vilket motsvarar en
utspadning pa cirka 0,4 procent av kapitalet och cirka 0,3 procent av résterna i Bolaget. Det konvertibla
lanet forfaller till betalning den 31 december 2022 i den man konvertering dessforinnan inte &gt rum.
Lanet I6per med en arlig ranta om 2,25 procent.

Utéver vad som anges ovan finns det inte nagra teckningsoptioner, konvertibler eller andra

aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget utestaende per den 30 september 2020 eller per dagen
for Prospektet.
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Aktieagaravtal

Styrelsen i Bolaget kanner inte till nagra aktiedgaravtal, andra dverenskommelser eller motsvarande
avtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget.

Emissionsbemyndigande

Vid arsstaimman den 17 juni 2020 beslutade stamman att bemyndiga styrelsen att, intill tiden for nésta
arsstamma, vid ett eller flera tillfallen och med eller utan foretradesratt fran aktiedgarnas, besluta om
nyemission av nya aktier. Beslut om nyemission i enlighet med bemyndigandet ska kunna genomfdras
som kontant-, apport- eller kvittningsemission. Bemyndigandet far inte utnyttjas i storre utstrackning an
att hogst 2 100 000 B-aktier ges ut. | juli 2020 utnyttjade styrelsen bemyndigandet och emitterade
1 000 000 nya B-aktier. Styrelsen kan saledes, fram till nasta arsstamma, emittera ytterligare 1 100 000
nya B-aktier under bemyndigandet.

Agarstruktur
Tabellen nedan beskriver Bolagets &garstruktur per den 30 september 2020. Fér uppgift om

styrelseledaméters och ledande befattningshavares aktiecinnehav i Bolaget, se avsnittet “Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.

Totalt antal = Totalt antal

Antal A-aktier = Antal B-aktier | aktier roster Kapital, % Roster, %

Aktiedgare
Olof Andersson (privat och 722 746 9 556 503 10 279 249 1678 396 27,44 32,81
genom bolag)
Briban Invest AB# 722 746 9553017 10275763 1678 047 27,43 32,80
Lansforsakringar fastighetsfond - 4572732 4572732 457 273 12,21 8,94
AB Grenspecialisten - 3752524 3752524 375 252 10,02 7,34
Mats Cederholm (privat och 75 626 1083359 1158 985 183 961 3,09 3,60
genom bolag)
Ovriga befintliga aktieagare

7 426 247 7426 247 742 625 19,81 14,51
Summa 1521118 35944 382 37 465 500 5115 554 100 100

Ingen part kontrollerar direkt eller indirekt sjalvstandigt Bolaget.
Notering pa Nasdaq Stockholm

Bolagets B-aktier handlas sedan den 21 juni 2017 pa Nasdaq First North Premier Growth Market under
kortnamnet TRIAN B och med ISIN-kod SE0009921471. Planerad forsta handelsdag for Bolagets B-
aktier pa Nasdaq Stockholm ar den 17 december 2020. Kostnaderna for upptagande till handel beraknas
uppga till 5 MSEK.

41 Jan Barchan, styrelseledamot i Bolaget fram till drsstamman 2020, 4ger samtliga aktier i Briban Invest AB.

94



BOLAGSORDNING

Bolagsordning for Fastighets AB Trianon, organisationsnummer 556183-0281, antagen pa ordinarie
bolagsstamma den 3 april 2017.

1 § Firma
Bolagets firma ar Fastighets AB Trianon. Bolaget ar publikt (publ).

2 § Sate
Styrelsen har sitt séte i Malmoé.

3 § Verksamhetsforemal
Bolaget ska uppfoéra, kdpa, forvalta och sélja fast egendom samt annan darmed forenlig verksamhet.

4 § Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor lagst 70 000 000 kronor och hogst 280 000 000 kronor.

5 § Antal aktier
Antal aktier ska vara lagst 28 000 000 stycken och hdgst 112 000 000 stycken.

6 § Aktieslag

Aktierna ska utges i tva serier, serie A och serie B. Aktier av serie A medfor en (1) r6st per aktie och
aktier av serie B medfér en tiondels (1/10) rost per aktie. Aktier av vardera aktieslaget ska kunna utges
till ett antal motsvarande hela antalet aktier i bolaget.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av serie A och serie
B, ska &gare av aktier av serie A och serie B dga foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag
i forhallande till det antal aktier innehavaren forut dger (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknats
med primadr foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesratt). Om
inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhallande till det antal aktier de forut dger och i den man detta inte kan
ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut aktier endast av serie A eller
serie B, ska samtliga aktie&gare, oavsett om deras aktier ar av serie A eller serie B, dga foretradesratt att
teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretrddesrétt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de
aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsratten respektive foretradesratt att teckna
konvertibler som om emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vid o6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst
aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad nu sagts ska inte innebara nagon
inskrénkning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.
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7 § Styrelse
Styrelsen ska besté av lagst tre och hogst tio styrelseledamoter, med hdgst tre styrelsesuppleanter.

8 § Revisor
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hogst tva suppleanter. Till revisor ska utses auktoriserad revisor
eller registrerat revisionsholag.

9 § Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes tidningar samt pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Industri.

10 § Anmadlan om deltagande i bolagsstamma

Aktieagare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstamma ska dels vara upptagen som aktieagare i
sadan utskrift eller annan framstallning av hela aktieboken som avses i 7 kap. 28 § tredje stycket
aktiebolagslagen (2005:551), avseende forhallandena fem vardagar fore stamman, dels anmala detta till
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistnamnda dag far inte vara séndag, annan
allman helgdag, lérdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte
vardagen fore stamman.

Aktieagaren far vid bolagsstamman medféra bitraden (hdgst tva), dock endast om aktiedgaren anmalt
detta enligt foregaende stycke.

11 § Arenden pd drsstimma
Pa arsstamman ska foljande arenden férekomma:

val av ordforande vid stamman;
upprattande och godk&nnande av réstlangd,;
val av en eller tva justeringspersoner;
godkénnande av dagordningen;
provning av om stamman blivit behdrigen sammankallad;
framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt koncernredovisningen
och koncernrevisionsberéattelsen;
7. beslut om:
a. faststallande av resultatrékningen och balansrédkningen samt
koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen;
b. dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrédkningen; och
c. ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande direktoren;
8. faststallande av arvoden at styrelsen och revisor;
9. val av styrelse och revisor;
10. annat arende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen.

ogakrwhE

Vid bolagsstdamma ma envar rostberéattigad rosta for hela antalet av honom égda och
foretrddda aktier, utan begransning i rostetalet.

12 § Riakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

13 § Omvandlingsforbehall

Aktier av serie A skall pa begéran av &gare till sddana aktier kunna omvandlas till aktier av serie B.
Framstallning darom skall skriftligen goras hos bolaget, varvid skall anges hur manga aktier som énskas
omvandlade. Aktier av serie A skall omvandlas till aktier av serie B om ej nagon A-aktieagare loser
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hembjuden aktie enligt 12 § nedan. Omvandlingen skall dérefter utan dr6jsmal anmalas for registrering
hos Bolagsverket och &r verkstalld nar registrering skett samt anteckning gjorts i avstamningsregistret.

14 § Hembudsforbehall

Om en A-aktie har 6vergatt till en ny dgare, som inte forut ar A-aktiedgare, har dvriga A-aktiedgare ratt
att 16sa aktien. Aktiens nya agare ska snarast anméla aktiedvergangen till bolagets styrelse pa det satt
som aktiebolagslagen foreskriver (hembud). Losen far ej ske av ett mindre antal aktier an hembudet
omfattar.

Styrelsen ska genast lamna en underréttelse om hembudet till varje I6sningsberéttigad med kand
postadress. | underrattelsen ska lamnas uppgift om den tid inom vilken lésningsansprak ska framstallas.

Losningsansprak ska framstallas inom tvd manader fran behorigt hembud enligt ovan. Om
I6sningsansprak framstalls av fler an en losningsberattigad, ska samtliga aktier sa langt det ar mojligt
fordelas mellan de I6sningsberattigade som framstéllt 16sningsansprak i forhallande till det antal A-
aktier de forut ager. Aterstdende aktier ska férdelas genom lottning.

Om aktien har 6vergatt genom forséljning, ska l6senbeloppet motsvara kopeskillingen. For inlosen ska
inga andra villkor gélla.

Om férvarvaren och den som har begart att fa 16sa in aktierna inte kommer dverens i fragan om inlésen,
far den som har begart inlésen véacka talan inom tva manader fran den dag losningsanspraket
framstalldes hos bolagets styrelse. Sadan tvist ska avgdras av skiljeman.

Losenbeloppet ska betalas inom en manad fran den tidpunkt da losenbeloppet blev bestamt.
15 § Avstamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Allmant

Bolagets firma ar Fastighets AB Trianon, handelsbeteckning & TRIAN B och Bolagets LEI-kod ar
213800SWOEKEF29R3C35. Bolagets organisationsnummer &r 556183-0281 och styrelsen har sitt séte
i Malm@ kommun. Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag, anslutet till Euroclear Sweden och dess
associationsform regleras av aktiebolagslagen. Bolagets adress ar Vastra Kanalgatan 5, 211 41 Malmg,
dess telefonnummer &r 040-611 34 00 och dess webbplats &r https:/trianon.se/. Informationen pa
webbplatsen ingar inte i Prospektet, med undantag for sadan information som har inforlivats genom
héanvisning enligt avsnitt ”Dokument inforlivade genom hénvisning”. Bolaget bildades den 5 juni 1973
och registrerades vid Bolagsverket den 15 augusti 1973.

Vasentliga avtal
Hyresavtal
Allmant

Den 30 september 2020 hade Bolaget och dess dotterbolag ingatt totalt 367 lokalhyreskontrakt, framst
avseende kontor, handel och samhallsfastigheter, samt cirka 3 900 bostadshyreskontrakt. Bland de
storsta hyresgasterna aterfinns Malmé stad, Migrationsverket, Coop Sverige Fastigheter AB, Axfood
(Dagab Inkop & Logistik AB), Bazaar Food Market Malmo, ICA Sverige AB, Region Skane och
Extremezone AB. Hyresintikterna pa arshasis uppgick till 110,5 MSEK per 30 september 2020 for de
tio storsta hyresgésterna, vilket motsvarade cirka 46 procent av Koncernens totala kommersiella
hyresintakter.

Flertalet av de storre hyresgaster som anges ovan har en diversifierad verksamhet och har ingatt olika
hyresavtal med Bolaget, genom olika juridiska personer. Trianon anser darmed inte att Bolaget ar
beroende av nagon enskild hyresgast.

Bolagets lokal- och bostadshyresavtal baseras till dvervagande del pa en i branschen accepterad
avtalsmall. Hyresforhallandena med Bolagets kommersiella hyresgaster har vanligtvis en initial 16ptid
pa mellan fem till tio ar samt uppsagningstid om nio eller tolv manader. Utéver lokal- och
bostadshyresavtal har Bolaget, i begransad omfattning, ingatt avtal for bland annat garage och
parkeringsplatser.

Uppsagda hyresavtal

Under 2020 har Region Skane, en av Koncernens storsta hyresgaster med ett flertal hyreskontrakt, sagt
upp ett av sina lokalhyresavtal for avflyttning till den 28 februari 2021. Enligt avtalet var den arliga
bashyran for lokalen 575 000 SEK vid avtalets ingaende 2003 och har darefter varit foremal for arlig
indexering. Per dagen for Prospektet har Trianon &nnu inte ingatt avtal med nagon ny hyresgést for
aktuell lokal. Vidare har Koncernen sagt upp tva hyresavtal med Malmo Stad for villkorsandring till den
31 december 2020. Enligt hyresavtalen var den arliga bashyran for lokalerna cirka 660 000 SEK
respektive 1 MSEK vid avtalens ingdende 2006 respektive 2003 och har darefter varit foremal for
indexering.

Lan till hyresgést

Bolaget har stallt ut ett 1an om 2 MSEK till hyresgasten Extremezone AB som bedriver verksamhet i
Entré. Lanet I6per med en arlig ranta om fem procent och amorteras med 50 000 SEK kvartalsvis. Som
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sakerhet for lanet har Extremezone stallt ut en foretagsinteckning om 2 MSEK. Foretagsinteckningen ar
efterstalld annan finansiering som ar sékerstélld med foretagsinteckning.

Leverantorsavtal

De storsta leverantorerna till Koncernen ar Byggnadsfirman Otto Magnusson, avseende totalentreprenad
av Bolagets nyproduktion av bostadsfastigheter pa Oxie, E.ON Sverige, avseende leverans av fjarrvarme
och naturgas for uppvarmning samt el, Permasund AB avseende totalentreprenad, VA Syd, avseende
leverans av kommunalt vatten och omhandertagande av hushallsavfall samt Malerikonsulten Naset AB
avseende byggnadsservicearbeten. Trianon arbetar med ett flertal olika leverantdrer och &r inte beroende
av nagon enskild leverantdr for sin verksamhet.

Fastighetsforvédrv och —éverlatelser
Allmant

I enlighet med Trianons strategi genomfor Trianon kontinuerligt fastighetsforvarv och -Overlatelser
inom ramen for den l6pande verksamheten. Koncernens fastighetsoverlatelseavtal féljer vanligtvis for
branschen sedvanliga marknadsvillkor savitt avser garantier, garantitid samt ansvars- och
beloppsbegransningar. Nedan foljer information om de mest vasentliga fastighetstransaktionerna under
perioden som omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet.

Per dagen for detta Prospekt foreligger inget ersattningsansprak avseende ndgon av de garantier som
lamnats i samband med nedanstaende fastighetstransaktioner och Trianon kanner per dagen for detta
Prospekt inte heller till ndgon omstandighet eller nagot sakforhallande som forvantas leda till sadant
ersattningsansprak.

Forvarv av fastighetsportfslj fran Skurupshem

I maj 2020 forvarvade Bolaget genom en bolagsaffar fastigheterna Skurup Ostergard 1-3, Skurup
Bjornen 6 samt Skurup Bjérnen 8 omfattande cirka 22 200 kvadratmeter fordelat pa 293 lagenheter fran
det kommunala fastighetsbolaget AB Skurupshem. Fastigheterna ar Trianons forsta forvéarv i en
narliggande kommun, vilket ligger i linje med Bolagets strategi att verka i Malmd med omnejd.
Overenskommet fastighetsvarde uppgar till 247 MSEK, vilket motsvarar ett varde pa cirka 11 100 SEK
per kvadratmeter. Forvdrvet finansierades genom befintlig kassa samt genom upptagande av ny
skuldfinansiering. Enligt Overlatelseavtalet atar sig AB Skurupshem ett sedvanligt garantiansvar
avseende bolagen och fastigheterna. Garantiansvaret ar beloppsbegransat samt I6per tolv manader fran
tilltradesdagen, med vissa undantag.

Férvarv av bostadsfastigheter i centrala Malmé och Arlév

I juni 2020 forvarvade Bolaget genom bolagsaffarer fastigheterna Malmd Korpen 42, Malmd
Beckasinen 11 och Malmd Halsing6r 2 samt tomtratten Burlov Arlov 22:189 fran Svensk Handel
Pensionskassan Forsakringsforening. Fastigheterna omfattar 19 700 kvadratmeter fordelat pa 211
lagenheter med tillnérande kommersiella lokaler och &r beldgna centralt i Malmg respektive Arlov.
Trianon tilltradde fastigheterna i september 2020. Overenskommet fastighetsvirde uppgar till 400
MSEK, vilket motsvarar ett varde pa cirka 20 300 SEK per kvadratmeter. Forvarven finansierades
genom upptagande av nya lan samt genom en riktad obligationsemission till saljaren om 50 MSEK inom
ramen for Trianons hallbara hybridobligation. Enligt dverlatelseavtalet atar sig saljaren ett sedvanligt
garantiansvar avseende bolagen och fastigheterna. Garantiansvaret ar beloppsbegransat samt 16per tolv
manader fran tilltradesdagen, med vissa undantag.
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Férvarv av Multihuset pa Limhamn

I juni 2019 forvarvade Bolaget fastigheterna Malmé Bryggan 1 och Malmd Bryggan 2 genom en
bolagsaffar frin NCC Fastigheter AB. Fastigheterna r belagna pa Limhamn i Malmé och omfattar ett
bostadshyreshus samt ett sa kallat multihus med bland annat parkeringsanlaggning, livsmedelsbutik,
vardcentral, kontor och forskola. Det Gverenskomna underliggande fastighetsvardet uppgar till 425
MSEK. Enligt overlatelseavtalet atar sig séljaren ett sedvanligt garantiansvar avseende bolagen och
fastigheterna. Forvarvet finansierades genom befintlig kassa samt genom upptagande av ny
skuldfinansiering. Garantiansvaret ar beloppsbegransat samt l6per 18 manader fran tilltradesdagen, med
vissa undantag.

Férvarv av bostadsfastigheter p& Hermodsdal och Almhég

| februari 2019 forvarvade Bolaget genom bolagsaffarer elva tomtratter belagna pa Hermodsdal och
Almhog i Malmo fran Willhelm Malmé Holding AB. Forvarvet, vilket ar Bolagets storsta forvarv
hittills, avser ett fastighetsbestand om 781 lagenheter samt ett mindre antal kommersiella lokaler med
en uthyrningsbar yta om 53 300 kvadratmeter och har ett underliggande fastighetsvarde om 900 MSEK.
Enligt Overlatelseavtalet atar sig saljaren ett sedvanligt garantiansvar avseende bolagen och
fastigheterna. Forvarvet finansierades genom befintlig kassa samt genom upptagande av ny
skuldfinansiering. Garantiansvaret ar beloppsbegransat samt I6pte till och med tolv manader fran
tilltradesdagen, med vissa undantag.

Férsaljning av fastigheterna Malmd Smedjan 13 och 15

I oktober 2019 ingick Trianon ett avtal avseende avyttring av samtliga aktier i Sorgenfri Fastighets AB
("Malbolaget”) till Willhelm Malmé Holding AB (”Avyttringsavtalet”). Avyttringsavtalet ar villkorat
av att Malbolaget forvarvar samtliga aktier i fastigheterna Malmo Smedjan 13 och Malmo Smedjan 15
fran Ankarspik 115 AB. Smedjanfastigheterna dverlats darefter indirekt under Avyttringsavtalet. | juni
2018 ingick Trianon ett avtal avseende forvarv av samtliga aktier i Ankarspik 115 AB
(’Forvarvsavtalet”). Avyttringsavtalet ar darmed beroende av att Ankarspik 115 AB (och indirekt
smedjanfastigheterna) forvarvas av Trianon genom Férvarvsavtalet. Forvarvsavtalet &r i sin tur villkorat
av att en ny detaljplan antas och vinner laga kraft senast den 31 december 2020. Vid dagen for Prospektet
har detaljplanen 6verklagats till Mark- och miljédomstolen och saledes annu inte vunnit laga kraft. Den
preliminara kopeskillingen under Avyttringsavtalet har berdknats till cirka 63 MSEK baserat pa ett
preliminart 6verenskommet fastighetsvarde om 435 MSEK.

Joint Venture med Lernacken Fastigheter AB

I december 2019 forvarvade Trianon genom en bolagsaffar fastigheterna Malmé Bojen 1 och Malmd
Fendern 1. Fastigheterna utgors av sex silos pa Limhamn och omfattas av en detaljplan som medger
byggnation av bostader pa projektfastigheterna dock med tillagg att befintliga silos inte far rivas.
Trianon har i oktober 2020 fatt ett positivt planbesked fran Stadsbyggnadskontoret avseende en
forfragan om att riva de sex silosarna for att bygga bostader pa fastigheten. Beslutet innebar att kontoret
staller sig bakom att den sokta atgarden provas i en detaljplaneprocess. 1 augusti 2020 tecknade Trianon
avtal om forséljning av 50 procent av aktierna i det bolag som &ger projektfastigheterna till Lernacken
Fastigheter AB. Overlatelsen ar villkorad av att det gemensamt dgda bolaget erhéller bankfinansiering
om 45 MSEK senast 31 december 2020. Vidare ska vardera part per tilltrddesdagen lamna det
gemensamt dgda bolaget ett 1an om 15 MSEK.
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Finansiella arrangemang
L3nestruktur

Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en betydande skulds&ttning och ett flertal kreditgivare.
Trianons finansiella arrangemang bygger huvudsakligen pa traditionella banklan med
fastighetsinteckningar som sékerhet. Trianon arbetar kontinuerligt med att omférhandla befintlig
finansiering och med att uppta ny finansering for att sakerstalla Koncernens behov av langfristig
finansiering och likviditet. Under fjarde kvartalet 2020 har cirka 97 procent av de lan som enligt tidigare
avtal forfoll under 2020 och 2021 omférhandlats, varvid forfallotidpunkten senarelagts med mellan tolv
till 24 méanader. Som sékerhet for Koncernens kreditfaciliteter stalls normalt pant i fastigheter, aktier i
dotterbolag samt borgensataganden. Samtliga sadana sakerhetsavtal innehaller en generell pantséttning
enligt vilken respektive bank inte ar skyldig att sldppa panten sa lange den aktuella langivaren har nagon
form av atagande kvar gentemot banken. Den 30 september 2020 uppgick summa pantbrev i Koncernens
fastighetsbestand till 5 158 MSEK.

Laneavtalen ar forenade med vissa finansiella villkor (s.k. kovenanter) som behéver vara uppfyllda for
att sakerstalla den fortsatta finansieringen. Villkoren avser vissa framtida nivaer for bland annat soliditet,
belaningsgrad och rantetackningsgrad. For det fall Trianon inte fullgor sadana finansiella villkor kan
avtalen komma att sagas upp och forfalla till omedelbar betalning. Merparten av atagandena gentemot
langivande banker &r aven forenade med sa kallade cross default-bestammelser, innebarande att ett lan
enligt ett visst laneavtal kan komma att sagas upp och forfalla till omedelbar betalning for det fall
Trianon eller ndgot annat bolag i Koncernen bryter mot villkoren i nagot annat av Koncernens laneavtal.

Merparten av Koncernens upplaning loper med rorlig ranta. For att minska exponeringen mot
ranteférandringar avseende den del av finansieringen som léper med rérlig rénta, anvander Trianon sig
av ranteswappar. For detta andamal har Bolaget ingatt ett derivatavtal med Nordea Bank samt
Handelsbanken. Den 30 september 2020 hade Trianon ett utestaende nominellt belopp pa 2 510 MSEK
i ranteswappar.

For mer information om Bolagets finansiella arrangemang, se avsnittet ”Kapitalisering, skuldsittning
och annan finansiell information”.

Obligationslan

Den 26 februari 2018 emitterade Bolaget ett icke-séakerstallt obligationslan med ett maximalt nominellt
belopp om 500.MSEK i syfte att dels refinansiera utestaende lanearangemang, dels for att finansiera
fastighetsforvarv och investeringar i befintligt fastighetsbestand. Obligationslanet forfaller till betalning
den 26 februari 2021 och beléper med en ranta uppgaende till STIBOR (3 manader) plus 4,50 procent
med ett stiborgolv satt till noll. Per den 30 september 2020 uppgick nominellt utestaende belopp under
obligationslanet till 350 MSEK, varav obligationslan till ett varde av 22 MSEK innehas av Bolaget till
foljd av ett aterkdp som genomfordes i juni 2020. Obligationslanet ar emitterat pa sedvanliga villkor och
innehaller bland annat vissa finansiella ataganden, (s.k. finansiella kovenanter) som vid vissa
aterkommande tillfallen maste uppfyllas samt restriktioner avseende mdjligheterna att ge utdelning.
Bolaget har ingatt kreditavtal med tva kreditgivare avseende refinansiering av hela obligationslanet i
samband med att obligationslanet forfaller i februari 2021.

Bolaget har vidare per den 17 april 2019 emitterat efterstallda, icke-sakerstallda hallbara
hybridobligationer till ett nominellt belopp om 400 MSEK inom ett maximalt ramverk om 500.MSEK.
Per den 1 september 2020 emitterades ytterligare hybridobligationer varpa det totala nominella beloppet
uppgar till 500 MSEK. Hybridobligationerna har evig l6ptid men far/ska I6sas in vid vissa forutbestamda
tidpunkter och under vissa i villkoren angivna omstéandigheter. Hybridobligationerna I6per med en initial
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ranta uppgaende till STIBOR (3 manader) plus 7 procent, vilken efter hand okar i enlighet med
obligationsvillkoren. Emissionslikviden far anvandas av Bolaget i enlighet med Bolagets héllbara
ramverk, vilket har huvudsaklig inriktning pa social hallbarhet.

Immateriella rattigheter

Koncernen anvénder varumérket ”Trianon” och tillhérande logotyp i sin verksamhet samt varumérket
”Rosengéard Centrum”. Dessa ér dock inte registrerade varumérken. Koncernen har ett visst skydd i
Sverige for ”Trianon” genom firmanamn. Koncernen innehar dven de registrerade varumérkena “entré
MALMO” (figur) och "MALMO entré”. Bolaget innehar i 6vrigt inga immateriella rattigheter av
vasentlig karaktar.

Intressebolag

| Koncernen finns tva intressebolag som ager totalt en fastighet. | intressebolagen saknas aktieagaravtal,
vilket innebdr att aktiebolagslagens bestammelser ar tillampliga betraffande bolagens styrning. Trianon
kan darmed inte sjélvstandigt kontrollera hur intressebolagen styrs.

Tvister

| slutet av 2017 ingick Trianon ett entreprenadavtal avseende arbeten pa byggnaden Entré med
leverantdren Capro & IM AB. Efter att atal vackts mot foretradare for leverantéren och Bolagets fore
detta tekniska chef for mutbrott har Bolaget innehallit betalning for fakturor med ett belopp om cirka
450 000 SEK. Som grund for detta havdar Bolaget att entreprenadkontraktet ingatts genom svikligt
forledande och att det darmed ar ogiltigt. Leveranttren har véackt atal mot Trianon och kravt betalning
for samtliga fakturor. | samband med atalet avslutade Bolagets fore detta tekniska chef sin tjanst fran
Trianon efter uppsagning fran Bolagets sida.

Med undantag for vad som anges ovan har Trianon inte under de senaste tolv manaderna varit part i
nagra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet forfaranden som
annu inte ar avgjorda eller som enligt Bolagets kdnnedom riskerar att bli inledda) som haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Koncernens finansiella stallning eller I16nsamhet.

Forsakring

Bolaget har tecknat ett antal specialanpassade fastighetsforsékringar, vilka omfattar sedvanliga moment
i en foretagsforsakring, kompletterade med bland annat fastighets- och forvaltningsforsakring,
hyresforlustforsakring, ansvarsforsakring, rattsskyddsforsakring, tjanstereseforsakring och forsakring
avseende skadedjur. Fastighetsforsakringen géller dven Bolagets helagda dotterbolag samt for nagra av
dess deldgda bolag. Bolaget har &ven tecknat en ansvarsforsakring for styrelsen och de ledande
befattningshavarna. Forsakringsskyddet ar foremal for 16pande 6versyn. Styrelsen bedomer att Bolagets
forsakringsskydd ar val anpassat till verksamhetens nuvarande omfattning. Det forekommer inte nagra
forsékringskrav av vasentlig karaktér i Bolaget.

Miljofragor och tillstandspliktig verksamhet

Trianon bedriver inte nagon tillstdnds- eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken. Vid
fastighetstransaktioner hanteras miljorisker, beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet, genom
till exempel bestammelser i dverlatelseavtalet eller genom forberedande atgarder och undersokningar.
Vid misstanke om fororening som Bolaget forvarvar genomfor sdljaren en miljéundersokning. |
samband med utveckling av egna fastigheter utfors avhjalpandeatgarder avseende fororeningar i enlighet
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med krav stallda av behorig myndighet. Forutom vad som anges nedan ar Trianon fOr nérvarande inte
foremal for nagra krav avseende avhjalpandeatgarder pa grund av fororeningar.

I samband med forvérv av fastigheterna Malmo Smedjan 13 och 15 genomfordes en miljoundersokning
dar fororeningar patraffades i jord och i djupt liggande grundvatten. Bolaget har inlett ett saneringsarbete
av marken pa fastigheterna och uppskattar kostnaderna till cirka 10 MSEK. Vidare har en provtagning
av betong pa fastigheten Malmo Bojen 1 visat att betongen innehaller arsenik och kromé6+. Bolaget har
i september 2020 beviljats tillstand att riva de tre betongsilorna pa fastigheten och kommer i samband
med rivningen att bekosta nodvandiga atgarder. Slutligen finns det markfororeningar (PCB) i
fastigheterna Malmo Motetten 2, Malmé Smedjan 13 och Malmé Vipan 9 dar Bolaget kommer sta for
saneringskostnaderna.

Transaktioner med narstdende

Nedan framgar Bolagets transaktioner med narstaende parter under tiden som omfattas av den historiska
finansiella informationen i Prospektet. Under perioden 1 januari 2017 — 30 september 2020 har Bolaget
inte genomfort nagra vasentliga transaktioner med narstaende parter, med undantag for vad som anges
nedan. For perioden 30 september 2020 fram till dagen for Prospektet har inga transaktioner med
narstaende &gt rum. Samtliga nedanstaende transaktioner med narstéaende &r ingangna pa
marknadsmassiga villkor.

Under 2015 och 2016 lamnade vissa storre aktiedgare i Bolaget eller narstaende till storre aktiedgare 1an
till Bolaget pa totalt cirka 57 MSEK. Samtliga dessa lan har aterbetalats under 2017 och 2018.

Under forsta kvartalet 2020 upptog Bolaget ytterligare 1an om totalt 30 MSEK i samband med forvérv
av fastigheterna Siljan 22 och Notskrikan 18 fran narstaende bolag till Trianons tva storsta aktieagare.
Agarlénen, som aterbetalades den 31 augusti 2020, 16pte med en arlig ranta om tre procent och bedéms
aven i dvrigt att ha omfattats av marknadsmassiga villkor.

Inom Koncernen har det vidare under 2017 stallts ut ett &garlan fran Lars Idoff till dotterbolaget Malmo
Haggen AB pa ett belopp om cirka 8,7 MSEK. Lanet beloper med en rantesats om 5 procent plus
referensranta. Lars Idoff ar narstaende till Bolaget i egenskap av verkstallande direktor i Malmo Haggen
AB.

Under 2017 forvarvade Trianon genom en bolagsaffar fastigheten Gefion 1 fran Eurocorp AB, ett bolag
som till cirka 86 procent &gs av Huvudigarna och Trianons styrelseordférande Mats Cederholm. Aven
styrelsesuppleanten Sofie Karlsryd har ett mindre innehav i det sdljande bolaget. Kopeskillingen
uppgick till totalt 48 MSEK och faststalldes baserat pa ett varderingsintyg fran en oberoende tredje part
(for mer information, se avsnittet ~’Véarderingsrapporter”).

Vidare har ett av dotterbolagen i Koncernen hyrt ut en lokal med tillhérande parkeringsplats till ett bolag
som &gs till 50 procent av Olof Anderssons dotter och dér Olof Andersson ar styrelsesuppleant. Arshyran
for lokalerna, inklusive tillagg, uppgar till cirka 255 000 SEK och avtalstiden I6per initialt fram till och
med 31 mars 2023. Darutdver hyrs en av Trianons lagenheter ut till en néra slakting till Olof Andersson.
Lagenheten omfattar 124 kvadratmeter och hyrs ut till en manadshyra om 15 000 SEK, vilket motsvarar
ovriga lagenheter i huset, samt med en uppséagningstid om tre manader. Vidare har ett bolag agt av
huvudégaren och tidigare styrelseledamot Jan Barchan sedan 2017 hyrt ett rum pa Trianons kontor samt
forfogat over en ekonomiassistent till 50 procent anstalld av Trianon. Sedan hyresforhallandet
avslutades under december 2020 hyr Jan Barchan en lokal av ett dotterbolag till Trianon. Slutligen har
styrelseledamoten Elin Thott i egenskap av advokat och delégare pa Advokatbyran Sigeman & Co AB
utfort juridiska tjanster for Bolaget i samband med Bolagets forvarv av fastigheter.
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Regelefterlevnad och regelverk

Bolagets verksamhet ar foremal for saval svensk som EU-réttslig lagstiftning samt processer och beslut,
bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Framst regleras Bolagets verksamhet av regelverk och
foreskrifter avseende byggnadsplaner och planlédggning, byggnadsstandarder, sékerhets- och
skyddsregler, hélso- och miljéregler samt regler om tilldtna konstruktionsmaterial,
byggnadsklassifikationer och uthyrnings- och hyreslagstiftning. Trianon ar dven foremal for allmanna
regelverk som géller for alla noterade bolag, exempelvis skatterattsliga regler, GDPR,
redovisningsprinciper samt aktiebolagsréattsliga och aktiemarknadsrattsliga regler.

Trianons styrelse Overvakar foretagsledningens arbete med intern kontroll, redovisning,
fastighetsvardering, skattehantering och regelefterlevnad. Regelefterlevnad &r en viktig komponent for
att bibehalla och utveckla Bolagets renommé och ar dven en viktig komponent i férhallande till Trianons
formaga att erhalla extern finansiering pa acceptabla villkor samt att attrahera och behalla hyresgaster.

Prospektets godkidnnande

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behérig myndighet enligt Europaparlamentet och
radets forordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkanner detta Prospekt i sa matto att det
uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129
och detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i detta
Prospekt. Detta godkannande bor inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det &ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet godké&ndes av Finansinspektionen den 15 december 2020. Giltighetsperioden for Prospektet
I6per ut den 15 december 2021. Skyldigheten att tillhandahalls tillagg till Prospektet i fall av nya
omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig nér
Prospektet inte langre &r giltigt.

Handlingar som halls tillgdéngliga for inspektion

Trianons och dess dotterbolags (i) bolagsordningar och registreringsbevis samt (ii) de fullstdndiga
varderingsutlatandena avseende Koncernens fastigheter (se avsnittet “Varderingsutlatande”) halls
tillgangliga for inspektion under kontorstid pa Bolagets huvudkontor pa Vastra Kanalgatan 5, 211 41
Malmo. Dessa handlingar finns dven tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats,
www.trianon.se.
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Koncernstruktur

Bolaget ar per dagen for Prospektet moderbolag till 78 direkt eller indirekt helagda dotterbolag, atta

delagda bolag samt tva intressebolag. | nedanstaende tabell anges samtliga bolag i Koncernen.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Tabellen nedan visar Bolagets fastighetsinnehav per den 30 september 2020.

Fastighetsinnehav

Fastighetstyp Omrade*

Uthyrbar yta, kvm

Antal lagenheter

Ankan 14
Antilopen 1
Arlov 22:189*
Basen 58
Beckasinen 11
Bjornen 6
Bjornen 8
Brockfageln 11
Bryggan 1
Bryggan 2
Concordia 35
Delfinen 14
Docenten 1*
Docenten 4*
Docenten 7*
Docenten 8*
Druvan 1
Drommen 12
Fjallrutan 1
Folkvisan 3
Fritz 14

Fritz 2

Gefion 1
Gunghésten 1
Gasen 2

Gésen 8
Hermodsdal 4*
Hermodsdal 5*
Hakanstorp 9*
Haggen 13
Halsingor 2
Hamplingen 8
Jordlotten 9
Katrinelund 19*
Kil 1

Korpen 42
Laboratorn 1*
Laboratorn 6*

Landshdvdingen 1*

Lektorn 5*
Lerteglet 1
Lerteglet 2

Bostad
Handel
Bostad
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Kontor
Bostad
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Handel
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Samhall
Bostad
Bostad
Bostad
Bostad
Handel
Bostad
Bostad
Bostad

2 Med Stormalmé avses kommuner i Malmds omnejd.

Limhamn
Limhamn
Stormalmo
City

City
Stormalmo
Stormalmo
Limhamn
Limhamn
Limhamn
City

City
Lindangen
Lindangen
Lindangen
Lindangen
City

City
Lindangen
Lindangen
City

City
Lindangen
Rosengard
Limhamn
Limhamn
Lindangen
Lindangen
City

City

City
Limhamn
City

City
Limhamn
City
Lindangen
Lindéngen
Rosengard
Lindangen
Oxie

Oxie

2 307
707
5137
2 600
3111
6 319
1674
1359
2272
7576
3106
5876
6 556
4023
5051
3655
2736
2 143
1712
5434
2738
601
1500
9375
232
2070
5160
5160
903
17716
2 357
1071
2121
318
1602
9071
7032
5425
31 826
2706
3965
6 028

32

50
35
42
73
23
10
30

25
63
93
51
75
54

29
21
162
40
10

22
80
80
16
232
22

26

13
97
98
80

44

71
100
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Liljan 12* Kontor City 682

Mercurius 5 Kontor City 4312

Motetten 2 Bostad Lindangen 22021 275
Murteglet 1 Bostad Oxie 4 058 73
Manskaran 1* Samhall Rosengard 443

Notarien 1 Bostad City 1960 21
Notskrikan 18 Handel City 907

Onsjo 7 Bostad Limhamn 2077 40
Orten 8 Bostad City 7 897 95
Paulina 47 Samhéll Limhamn 733 13
Professorn 14* Bostad Lindangen 6 001 85
Professorn 15* Bostad Lindangen 4 496 54
Professorn 4* Bostad Lindangen 2 849 48
Professorn 5* Bostad Lindangen 3060 40
Professorn 6* Bostad Lindangen 2 852 48
Residenset 4 Kontor City 3235 1
Rolf 6 Handel City 10 367 37
Siljan 22 Handel Limhamn 6 827 48
Skrattmasen 13 Handel Limhamn 2170

Slussen 2 Bostad City 1120 25
Stacken 1* Bostad Lindangen 5199 70
Stacken 13* Bostad Lindangen 5317 80
Stacken 9* Bostad Lindangen 4 622 80
Storken 32 Samhall City 2 537

Strutsen 26 Bostad Limhamn 1324 23
Torna 8 Bostad Limhamn 991 16
Torshammaren 9 Handel Lindangen 740

Ugglan 21 Samhall Limhamn 1342 26
Uno 5 Handel City 26 399

Vakteln 10 Bostad Limhamn 893 8
Vakteln 14 Handel Limhamn 923 6
Vakteln 3 Bostad Limhamn 5585 34
Vipan 9 Handel Limhamn 5019

Varsangen 6* Bostad Lindangen 30723 400
Varsangen 8* Bostad Lindangen 14 220 154
Ostergard 1 Bostad Stormalmo 5937 87
Ostergard 2 Bostad Stormalmo 7414 94
Ostergard 3 Bostad Stormalmo 842 16
Bunkeflostrand 155:3 Projekt Limhamn

Bojen 1 Projekt Limhamn

Concordia 14 Projekt City 1044

Fendern 1 Projekt Limhamn

Summa 401 469 3904
* Tomtratt
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VARDERINGSUTLATANDEN

Nedanstaende vérderingsutlatanden har utfardats av oberoende och sakkunniga fastighetsvarderare pa
uppdrag av Trianon. Varderingsutlatandena omfattar Trianons fastighetsbestand per den 30 september
2020. Varderingsutlatandena har upprattats av Bryggan Fastighetsekonomi, Forum Fastighetsekonomi
och Croisette, som har samtyckt till att utldtandena intas i Prospektet. Informationen i
varderingsutlatandena har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det har inte skett nagra vésentliga
forandringar efter det att varderingsutlatandena utfardades. En forteckning Gver Trianons
fastighetsbestand per den 30 september 2020 finns pa under avsnittet *Fastighetsforteckning”.

Under perioden januari — september 2020 uppgick vardeforandringarna pa Bolagets
forvaltningsfastigheter till 320,8 MSEK. Vardeférandringarna beror pa renovering av lagenheter i
bostadsbestandet, nytecknade kontrakt i det kommersiella bestandet samt vardering av
projektfastigheter. Under samma period uppgick investeringarna i fastighetsbestandet till 85 MSEK.

Respektive varderingsrapport avser foljande fastigheter:

Fastighetsvarderare | Fastigheter som Beddmt

omfattas marknadsvéarde
Bryggan Docenten 1 Varsangen 8 3670 100 000 SEK
Fastighetsekonomi

Docenten 7 Slussen 2

Professorn 4 Hermodsdal 4

Professorn 5 Hermodsdal 5

Professorn 6 Stacken 1

Professorn 14 Kil 1

Professorn 15 Torna 8

Laboratorn 1 Skrattmasen 13

Laboratorn 6 Héggen 13

Stacken 9 Docenten 8

Stacken 13 Docenten 4

Motetten 2 Jordlotten 9

Folkvisan 3 Fritz 2

Varsangen 6 Fritz 14
Bryggan Malmo Beckasinen 11 60 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Bryggan Skurup Ostergard 1 66 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Bryggan Malmo Halsingdr 2 64 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Bryggan Skurup Ostergard 2 82 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Bryggan Skurup Ostergard 3 15 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
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Forum Ankan 14 Liljan 12 3492 700 000 SEK
Fastighetsekonomi

Antilopen 1 Mercurius 5

Brockfageln 11 Notarien 1

Concordia 35 Onsjo 7

Delfinen 14 Orten 8

Druvan 1 Residenset 4

Drémmen 12 Strutsen 26

Gefion 1 Torshammaren 9

Gasen 2 Uno 5 & Rolf 6

Gasen 8 Vakteln 10

Hémplingen 8 Vakteln 14

Landshovdingen 1 Vakteln 3

Lerteglet 2 Vipan 9

Bryggan1 & 2

Croisette Malmo Basen 58 Malmo Manskaran 1 521 500 000 SEK

Malmo Fjéllrutanl Malmo Paulina 47

Malmo Gunghésten 1 | Malmo Storken 32

Malmo Hakanstorp 9 Malmé Ugglan 21

Malmo Katrinelund 19
Forum Burlov Arlév 22:189 76 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Forum Malmd Korpen 22 215 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Bryggan Malmd Lektorn 5 33 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Forum Malmg Lerteglet 1 128 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Forum Malmd Murteglet 1 129 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Forum Skurup Bjérnen 6 75 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Forum Skurup Bjérnen 8 25 000 000 SEK
Fastighetsekonomi
Forum Malmd Notskrikan 18 18 500 000 SEK
Fastighetsekonomi
NEWSEC Advice AB | Malmg Siljan 22 338 000 000 SEK
Summa 9 008 800 000 SEK
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Brygrﬁan

VARDEUTLATANDE

SAMMANFATINING

P& uppdrag av Fastighets AB Trianen, genem Jenas Kadsryd, har undertecknat bolag utfart
marknadsvardebedémningar avseendes 28 av bolagets farvaltningsenheter | Malma
kommun. Varderingarna &r upprattade f&r att inga | underlaget fill bolagets finansiela
rapportenng. Samiliga bedémningar avser vardetidpunkten 2019-12-31.

Bed&mda marknadsvarden framgdr av sammanstallning nedan. Beddmningama &r
individuellt utférda for respektive objekt och avser det enskilda objektets marknaodsvarde
enligt géingse definition, d v 5 sannolikt pris vid fSmsalning pa den allménna
fastighetsmarknoden vid vardetidpunkten. Summan av de beddmda vardena utgdr déarfdr
ingen beddmning eller utsago avseende sannolikt prz vid fardlning av hela portfalen till en
képare vid ett och samma fillfalle.

| foreliggande dokument redovisas morknadsféndsatiningama pa berérda delmoknader
samt de generella antaganden som ligger till grund far genomfarda vardebedomningar.

Summan av de uppskattade marknadsvardena f&r fasfighetermna | portfaljen uppadar till
3 670 100 000 kr
TRE MILJARDER SEXHUNDRASJUTTIO MILIOMER ETTHUNDREATUSEN KROMOR

Limharnn, 14 januan, 2020

Bryooan Fastighetsekonomi

+ T — Tt [ A
Peter Samuelsson Uinka Gvarfordh
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
__:_:-_l_'._'. -:._.':':_I__—__ 8 R i._.‘r:__f
SaMHAl | SAYRGARMNA SAMHALLARTGGARNA

De uppgifter som ligger til grund f&r vérdebeadmningama har fithandahdiits v Upparogsgivaren Fastighets AB
Trignon. Skulie detindgot fall visa sig ot den information som erndilits, sval skriftlig som muntig, want felaktig,
ofullstandig eler i dvigt imelevant, gdler e] denna vardenng far aktuelt objekt. Mot genna bakgrund dr vare sig
Maoimobryggan Fostighetsekonomi AB efer berdrd fastighetsvdrderare ansvanga for eventuela legaka, ekonomiskg
efler skattemdssigo konsekvenser fil fofd av anvdndaondet ov ae kalkylerade virdeno ov uppdrogsgivaren eler
annan part.

Underfecknode bologs skodestdnadsansvar fil féfo ov féreliggonde vérderngsupparag avser ren fGrmégenhetskooa
och dr til beloppet begrdnsat § vilkoren for medverkande gv Samhdlsbyggoma auktonserade fostighesvdrderares
[Peter Somuelson och Uiika Qvarfordh] personigo ansvarsfarsdkningar.

Tidpunkten fGr vardenngsrapportens upprattonge ligger fare vwirdefidpunkten for vardebeddmningama. Beadmao

marknodsvdrden fénrtdtter adrfdr art inge pdtogige féndndringar i manknadsfrutsanningama eler
wirdenngobjektens egenskaper infrdffar under mefgniggande tidspenod.
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Forteckning dver varderade fastigheter och tomtratter per 2019-12-31

Fastighetsbeteckning Tomtréatt Kommun Delomrade Marknadszegment
Stacken 1 x Malmé Almhog Bostad
Stacken 13 x Malmé Almhog Bostad
Stacken 2@ *® Malmd Almhog Bostad
Docenten 1 * Malma Hermaodsdal Bostad
Docenten 4| * Malma Hermaodsdal Bostad
Docenten 7 * Malmad Hermodsdal Bostad
Docenten 8 * Malma Hermodsdal Bostad
Hermodsdal 4 * Malma Hermodsdal Bostad
Hermodsdal 5 X Malmd Hermodsdal Bostad
Laboratorn 1 * Malma Hermodsdal Bostad
Laboratorn 6 *® Malma Hermodsdal Bostad
Professorn 14 % Malma Hermodsdal Bostad
Professorn 15 % Malma Hermodsdal Bostad
Professorn 4 X Malma Hermodsdal Bostad
Professorn 5 x Malma Hermaodsdal Bostad
Professorn 6 x Malmad Hermodsdal Bostad
Skrattmasen 13 Malma Limhamn Butik/Kdpcentrum
Folkvisan 3 ‘ Malma Lindangen Bostad
Motetten 2 Malmd Lindangen Bostad
Varsangen 6 X Malméd Lindangen Bostad
Varsangen 8 X Malméd Lindangen Bostad
Kil 1 Malmé Rdnneholm Bostad
Torna 8 Malmé Rdnneholm Bostad
Fritz 14 Malmé Seved Bostad
Fritz 2 Malma Seved Bostad
Jordlotten 9 Malmé Seved Bostad
Slussen 2 Malmé Slussen Bostad
Haggen 13 Malmd WVarnhem Bostad
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Beckasinen 11, Malma komrmun sida 10

7 SAMMANFATINING

Med ufgdngspunkt fran det underag och den filédmpade vérderngsmetodik som redovisas |
pilaga 1, samt de dvervaganden | dvrigh sorn framgar av detta ufldtande, beddms
varderingscbhjektets marknadsvarde per vardetidounkten 4 septembear 2020 1ill:

60 000 000 kr
Sextio miljoner kronor

Fareliggande vdrdebeddmning galler under férutsditning aft tithandahdllen information fran
uppdragsgivaren eller av denne anvisade konfalktpersoner dr korrekt. Skulle det i nagot fall
visa sig aft den information som erhadlits, sawal skrifflig som muntiig, varif felakfig, ofulistdndig
eller | dvrigt Irrelevant, galler el denna vardering for akfusilt objekt. Mot denna bakgrund ar
vare sig Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB eller undertecknad fastighetsvdrderare
ansvarig for evenfuelia legala, ekonomiska eller skatfemassiga konsekvenser fill foljd av
anvdndandet av de kalkylerade vdrdena av uppdragsgivaren eller annan parf.

Limhamn den 7 sepfember 2020
Bryggan Fastighetsekonomi

.
D " v

W |'.| r,
T L

Pontus Borgsfrand

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

B Ny

SAMHALLSBYGGARMA
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Bryé@an

SAMMANFATINING
Varderingsobjekt: Malmo Beckasinen 11
Uppdragsgivare: Fastighets AB Trianon genom Jonas Karlsryd
Uppdrag: Beddmning av varderingsobjekltets marknadsvarde
Syfte: Underlag fér finansiering
Varderare: Pontus Borgstrana
Vardetidpunkt: 2020-09-04
Marknadsvérde: 60 000 000 kr
Rapport utford: 2020-09-07
Nyckeltal
kr/kvm uthyrbar yta 16 602
Initial direktavkastning (%) 1.88
Direktavkastning, full uth. (%) 3.31

Kalkylrénta, restvérde (%)
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('_'}sTefgﬁrd 1. Skurups kammun sida 7

7 SAMMANFATINING

Med utgangspunkt frdn det underlag och den tilldmpade varderngsmetodik som redovisas |
bilaga 1, samt de dvervaganden | durigh sorn frarmngdr av detta utlatande, beddms
varderingsebjektets marknadsvirde per vardetfidpunkten 4 september 2020 fill:

66 000 000 kr
Sextiosex miljoner kronor

Fareliggande vdrdebeddmning galler under férufsdtining aft tithandahdlien information fran
uppdragsgivaren eller av denne anvisade kontaldpersoner dr komrekt. Skulle det i nagot fail
visa sig aft den informafion som erhadllits, sawval skrifflig som muntiig. varif felakfig, ofulistandig
eller | dwrigt irelevant, gailer ef denna vdrdering fér akfuellt objekt. Mot denna balkgrund dr
vare sig Malmdbrnyggan Fastighetsekonomi AB eller undertecknad fastighetsvdrderare
ansvarig fér evenfuella legala, ekonomiska eller skatfemassiga konsekvenser fill folid av
anvdandandet av de kalkylerade vardena av uppdragsgivaren eller annan part,

Limhamn dan 4 september 2020
Bryggan Fastighetsekonomi

P,
D e

I_-'.u _
LA S

Pontus Borgstrand

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bryg?;an

SAMMANFATINING

Vérderingsobjekt: Skurup Ostergard |
Uppdragsgivare: Fastighets AB Trianon genom Jonas Karlsryd
Uppdrag: Beddmning av varderingsobjektets marknadsvarde
Syfte: Underlag fér finansiering
Varderare: Pontus Borgsirana
Vardetidpunkt: 2020-09-04
Marknadsvarde: 66 000 000 kr
Rapport utférd: 2020-09-07
Nyckeltal
kr/kvm uthyrbar yta 11117
Initial direktovkdsming (%) 4,37
ADIrekTavkos'mlng. full uth. (%) 4,37 ‘
7 Kalky'ranta, restvérde (%) 5.70 A
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Halsingdr 2, Malma kemmmun sida 10

7 SAMMANFATINING

Med utgdngspunkt fran det underlag och den filédmpade varderngsmetodik som redovisas |
pilaga 1, samt de dvervaganden | durigt som framgdr av detta ufldtande, bedéms
varderingsebjektets marknadsvarde per vardetidpunkien 4 september 2020 till:

64 000 000 kr
Sextiofyra miljoner kronor

Fareliggande vdrdebeddmning galler under forufsdtining aft tithandahdllen information fran
uppdragsgivaren eller av denne anvisade konfalkdtpersoner dr korrekt. Skulle det i nagot fall
visa sig aft den informafion som erhdllits, saval skrifflig som muntiig. varif felaktig, ofullstdndig
eller i dvrigt irelevant, galler el denna vdrdering for akfuellt objekt. Mot denna bakgrund ar
vare sig Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB eller undertecknad fastighetsvarderare
ansvarig fér evenfuelia legala, ekonomiska eller skattemdssiga konsekvenser fill folid av
anvdndandet av de kalkylerade vardena av uppdragsgivaren eller annan part.

Limhamn den 7 september 2020
Bryggan Fasfighetsekonomi

y,
..I.--lz_.. |
"y, N

I
LA 7 -

FPontus Borgstrand

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A ne

SAMHALLSBYGGARMNA
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SAMMANFATINING
Varderingsobjekt: Malmo Halsingér 2
Uppdragsgivare: Fastighets AB Trianon genom Jonas Karlsryd
Uppdrag: Beddmning av varderingsobjektets marknadsvarde
Syfte: Underlag fér finansiering
Varderare: Pontus Borgstrand
Vérdetidpunkt: 2020-09-04
Marknadsvarde: 64 000 000 kr
Rapport utford: 2020-09-07
Nyckeltal
kr/kvm uthyrbar yta 27153
- Initial direktavkastning (%) 3-.13
‘ Direktavkastning, ful;ufh (%) 3-.13
| Kalky'ranta, restvarde (%) 471‘.70
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E."_'}sTe'gElrd 2, Skurups kemmun sida 7

6.2 Kassaflodesmetod

Mot bakgrund av ovan beskrivna férutsdttningar ar féreliggande vardebeddmning utford
med ett direktavkastingskrav vid kalkylperiodens slut (exit yield) om 4,50 % och en langsikfig
walkylrénta (beraknad utifran direktavkastiningskravet med filldgg for férvantad
driffnettadkning) om &,0 %, Direktavkasiningskravet {exit yield) tillampas pad et driftnetto som
ar belastat med en bedomd langsiktig vakansgrad/hyresrsk om ca 2 %. Vid full uthyrning
motsvarar detta ett direktavkastningskrav om co 4,7 %.

7 SAMMANFATINING

Med utgangspunkt fran det underlag och den tilldmpade varderngsmetodik som redovisas |
oilaga 1, samt de dvervagandean | Svrigh som framgadr av detta utlatande, beddms
varderingscbhjektets marknadsvarde per vardetidpunkten 4 september 2020 fill:

82 000 000 kr
Aftiotvé miljoner kronor

Fdreliggande vidrdebeddmning gdaller under farulfsdifning aft filthandahdllen information fran
uppdragsgivaren eller av denna anvisads konfaklpersoner dr korek!, Skulle det | nagol fall
visa sig aft den information som erhadllits, sdvdl skrifflig som munflig, varif felakfig, ofulistdndia
eller | Svrigl irelevant, gdlier gf denna vardering ér akluellt objekl. Mol denna bakarund ar
vare sig Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB eller underfecknad fastighetsvdrderare
ansvarig ar evenfuelia legala, ekonomiska eller skalfermassiga konsekvenser il fald av
anvdndandet av de kalkylerade vardena av uppdragsgivaren eller annan part,

Limhamn den 4 seprember 2020
Bryggan Fastighetsekonomi

I /- e- Py
BLLA AT S

Pontus Borgstrand

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

1 a2

SAMHALLSBYGGARNA
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SAMMANFATINING

Vérderingsobjekt: Skurup Ostergard 2

Uppdragsgivare: Fastighets AB Trianon genom Jonas Karlsryd

Uppdrag: Beddmning av varderingsobjeklets marknadsvarde

Syfte: Underlag fér finansiering

Vdarderare: Pontus Borgstrana

Véardetidpunkt: 2020-09-04

Marknadsvérde: 82 000 000 kr

Rapport utford: 2020-09-07
Nyckeltal _ _
kr/kvm uthyroar yta 11 060 ;;,/":'“ “\-:\\ *
Inifial direktovkasting (%) 471 - ) — 5 /m . e
Direktavkastning, full uth. (%) 4,74 e W=
Kalkylrénta, restvérde (%) 570 v \ ! $ 4 J._- e
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Ostergdrd 3, Skurups kommun sida &

6.2 Kassaflodesmetod

Mot bakgrund av ovan beskrivna forutsattningar ar féreliggonde vardebeddmning utford
med et direktavkastningskrav vid kalkylperodens slut (exit yield) om 4,50 % och en langsiktig
walkylranta (beraknad utifran direkfavkastningskravet mead fildgg for forvantad
driffnettodkning) om 6,20 %. Direktavkastningskravet (exit yield) tillampas pa ett driftnetto som
ar belastat med en bedomd langsikiig vakansgrad/nyresrisk om ca 0,5 %, Vid full uthyming
motsvarar detta ett direktavkastningskrov om co 4.6 %,

7 SAMMANFATINING

Med utgangspunkt fran det underlag och den fildmpade varderngsmetodik som redovisas |
pilaga 1, samt de dvervaganden | Svrigh som framgdr av detta utlatande, beddms
viarderingsobjektets marknadsvarde per vardetidpunkten 4 september 2020 1ill:

15 000 000 kr
Femton miljoner kronor

Fareligaande vardebeddmning galler under Mrulsdlining alt tithandahdllen information fran
uppdragsaivaren eller av denne anvisads konfalklipersoner dr komrekt. Skulle det | nagaot fall
visa sig aft den informafion som erhdilits, savdl skeifflig som muntiig, varif felakiig, ofulistdndig
eller | dwrigl irelevant. galler ef denna vdrdering (dr axiuelll objekl. Mol denna bakgrund ar
vare sig Malmdbrygoan Fasfighetsekonomi AB eller undertecknad fastighefsvdrderare
ansvarlg dr eveniuela legala, ekonormiska eller skalfemadssiga kansekvenser il féld av
anvidndandet av de kalkylerade vardena av uppdragsgivaren eller annan part,

Limhamn den 7 septemiber 2020
Bryggan Fastighetsekonomi

I /- e- s ]
ELLA 7 AT S

Pontus Borgstrand

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSEBYGGARNA
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Bryég\;an

SAMMANFATINING
Vérderingsobjekt: Skurup Ostergdrd 3
Uppdragsgivare: Fastighets AB Trianon genom Jonas Karlsryd
Uppdrag: Bedbmning av varderingsobjekiets marknadsvarde
Syfte: Underlag fér finansiering
Varderare: Pontus Borgstrand
Vardetidpunkt: 2020-09-04
Marknadsvérde: 15 000 000 kr
Rapport utford: 2020-09-07
Nyckeltal E =
kr/kvm uthyroar yta 17 815 ‘J/ =R ‘“: e
Initicl direktavkastning (%) 458 - ;I',',‘ o L ,m 4.
Dirextavkastning, full uth. (%) 458 s R e
Kalkylréanta, restvérde (%) 6,20 : \ 1 \ !.-_ ‘
;/‘r—~q_é~’;37:-‘ =
| Sl o
- e
— . N :
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av varderingsobjekten bedoms vid
vardetidpunkten 2019-12-31 till:

Tre miljarder fyrahundranittiotva miljoner

sjuhundratusen kronor
[ 3492 700 000 kr ]

Malmo 2019-12-19

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

r/;

“/"/,‘ {1/ "//},

Olle Winroth

Civilingenjor, RICS registrerad varderare

Vardenngsobjekt,
vardebdpunkt 2019-12-31

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-
e

SAMHALLSBYGOARNA

Malmé Ankan 14
Malmd Antilopen 1
Malmé Brockfageln 11
Malmé Concordia 35
Malmd Delfinen 14
Malmé Druvan 1
Malmd Drimmen 12
Malmé Gefion 1
Malm Gisen 2
Malmi Gasen 8

Malmd Hamplingen &
Malmd Landshdvdingen 1 (tomtratt)
(Rosengard Centrum)

Malmi Lerteglet 2

Malmé Liljan 12 {tomtratt)

Malma Mercurius 5
Malma Motaren 1
Malmo Onsjé 7

Malma Orten 8

Malmao Residenset 4
Malma Strutsen 26
Malma Torshammaren 3
Malma Uno 5 & Rolf & (Entré Malmd)
Malma Vaktein 10
Malma Vaktein 14
Malma Vakteln 3

Malma Vipan 9

Malmo Bryggan 1 & 2
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Virderings- Varderingsobjekt
frutsattningar

MALMO BASEN 53
MALMO FIALLRUTAN 1
MALMO GUNGHASTEN 1
MALME HAKANSTORF 3
MALMO KATRINELUND 19

MALME MANSKARAN 1
MALMO PAULINA 47
MALMEO STORKEN 32
MALMO UGGLAN 21

Vardetidpumnkt December 2019

Syfre Bokslut

Med foljande férutsittningar samt med stod i vad som redovisats | detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet far

varderingsobjektet Kontor- & Samhallsfastigheter vid vardetidpunkten till:

521 500 000 SEK

Femhundratjugoen miljoner femhundratusen svenska kronor

Malmo 2019-12-15

Vilket ger nedan nyckeltal:
Marknadsvarde / m?
Direktavkastning, initial
Direktavkastning, kaszaflode
Direktavkastning, restvarde

Charlotte Norell Felix Fahlberg

26 287
5,26
483
4,63

Civilimgenjar Lantmateri B.5c. Fastighetsvetenskap & B.5c. Foretagsekonomi

ov Samhdllsbyggarna auktoriserod fastighetswdrderare
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av tomtratten till fastigheten Arlév 22:189 i Bur-
16v kommun beddms vid vardetidpunktep september 2020 till:

Sjuttiosex miljoner kronor
[ 76 000 000 kr ]

Malmao 2020-09-04

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

i
/ (,/f TR/
Ay { A I S
5' Vi -
Olle Winroth
Civilingenjér
Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgéastspecifikation

. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
Kartor och ritning gatuplan

. Allmédnna villkor fér virdeutlatande

Uop W N e

AUKTDRISER&D
FASTIGHETSVARDERARE

L A
35 VA N1 I Y
SAMHALLSBYGGARMA
s MBS,
iy o)
S N
: RICS
2

Registered Valuer
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MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av fastigheten Korpen 42 i Malmé kommun be-
doms vid virdetidpunkten september 2020 till:

Tvahundrafemton miljoner kronor
[ 215 000 000 kr ]

Malmd 2020-09-04

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

i
al Aire M
W MW
i I, FilAd|
I i -
Olle Winroth
Civilingenjér
Bilagor;

Kassaflodeskalkyl
Hyresgastspecifikation

Kartor och ritningar

NkwNe

Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)

Allmanna villkor for vardeutlatande

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

—[ [ 1=
w1V TN NI Y

SAMHALLSBYGGARMA

o PSSy
4 ur%__

.::?} - =
(@Y rICS
L4 Registerad Valuer
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Bw@an

SAMMANFATINING

Varderingzobjekt: Malmd Lektormn &
Uppdragsgivare: Fastighets AB Tnanon genom Jonas Karlsryd
Uppdrag: Beddmning av vardenngsobjektets marknadsvarde
Syfte: Underlag fér finansiering|
Vérderare: Ulnka Grvarfordh
Véardetidpunkt: 2020-06-01
Marknadsvarde: 33 000 000 kr
Rapport ulférd: 2020-06-01
Nyckeltal
krf/kvmn uthyrbar yta 12195
Initial direktavkastning (%) 4,00
Direktavkastning, full uth. (%) 4,00
Kalkyranta, restvarde (%) 5,50
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7 SAMMANFATINING

Med utgangspunkt fran det underag och den tilldmpade vardernngsmetodik som redovisas i
bilaga 1. samt de &vervéganden i dvigt som framgar av detta utldtande, beddms
vardernngsobjekiets marknadsvarde per vardefidpunkten 1 juni 2020 fill:

33 000 000 kr
Trettiotre miljoner kronor

Féreliggande vardebeddmning gdller under férutséittning att tilhandahdallen infermation fran
uppdragsgivaren eller av denne anvisade kontakfpersoner &r komekt, Skulle det i nagot fall
visa sig att den information som erhallits, saval skriftig som muntlig, varif felaktig, ofullsténdig
eller i Svrigt imelevant, gdller &) denna vardering fér aktuellt objekt. Mot denna bakgrund &r
vare sig Malmdbryggan Fasfighetsekonomi AB eller undertecknad fasfighetsvdrderare
ansvarng fér eventuella legala, ekonomiska eller skattemdssiga konsekvenser fill folid av
anvdndandet av de kalkylerade vardena av uppdragsgivaren eller annan part.

Limhamn den 1 juni 2020

Bryggan Fastighefsekonomi

0 ol D B A

Ulrika Gvarfordh

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA
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N
Marknadsvardet av fastigheten Lerteglet 1 i Malmd kommun be-
doms vid vardetidpunkten 2020-04-28 till:

Etthundratjugoatta miljoner kronor
[ 128 000 000 kr ]

0BS! Notera virderingsforutsattningarna under "Forutsattningar” ovan.

Malmo 2020-04-28

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

7 M / // J FASTIGHETSVARDERARE
/~ /,// ‘,jv( 1. e

(/ v [:;'f" v "Lé"-
Olle Winroth SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjor

Marknadsvardet av fastigheten Murteglet 1 i Malmé kommun be-
ddms vid vardetidpunkten 2020-04-28 till:

Etthundratjugonio miljoner kronor
[ 129 000 000 kr ]

0B8S! Notera viirderingsférutséttningarna under “Férutsattningar” ovan. Vér-
deringen forutsdtter att dven Hus 3 dr inflyttat.

Malmé 2020-04-28

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
j AUKTORISERAD
r"f-‘f-"":f‘;f}“:ast\;_

/{]Z&: 7/,// ‘ /C FASTIGHE'TSVARDERARE

Olle Winroth SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér
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Marknadsvardet av fastigheten Bjérnen 6 i Skurups kommun be-
ddms vid vardetidpunkten september 2020 till:

Sjuttiofem miljoner kronor

[ 75 000 000 kr ]

Malmd 2020-09-04

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

I
/*” /. /
rl»'l:_J
Dlle eroth
Civilingenjdr
Bilagor;
1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgistspecifikation
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Kartor
5. Allménna villkor for virdeutlatande

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

) Mg ™
£

b A== [T
P g

SAMHALLSBYGGARMA

(c\ RICS
Registerad Valuer
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Bjérnen 8 i Skurups kommun be-
déms vid vardetidpunkten september 2020 till:

Tjugofem miljoner kronor

[ 25000 000 kr ]

Malmo 2020-09-04

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

&
e/
’.-f (AL 1 w!/ 7
I’ g
Olle Winroth
Civilingenjér
Bilagor;
1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgéstspecifikation
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Kartor
5. Allménna villkor for virdeutlatande

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

L Tesllibe

SAMHALLSBYGGARMA
& BEG

Ly

e
4 \©
3
ul
%

;\ RICS

Registerad Valuer
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SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Marknadsvirdet av fastigheten Nétskrikan 18 i Malma kommun
bed&ms vid virdetidpunkten 2020-12-31 till:

Arton miljoner femhundratusen kronor
[ 18 500 000 kr ]

Malmd 2020-12-09

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

I

.-"..-'l AL ,’I(' Y o
i 'Fi vl 1
Y il L ralllbe.
Olle Winroth SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjdr
Bilagor;

1. Kassaflddeskalkyl
2. Hyresgéstspecifikation
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h.B Slutbeddmning

Marknadsvardet for fastigheten Malma Siljan 22 vid wardetidpunkien 21 december 2020

beddms till 338 000 000 kr (338 Mkr).

Myckeltal enligt bilagd kalkyl.

Gdateborg, 2020-12-08
NEWSEC ADVICE AB

I
A

Anders Rydstem, MRICS
Av RICS auktoriserad fastighetsvarderare
Fegional Director. Valuation & Advisory
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SKATTEFRAGOR I SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras med anledning av upptagandet till
handel av aktierna i Bolaget pa Nasdaq Stockholm for fysiska personer och aktiebolag som &r
obegréansat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen ar baserad pa nu gallande
lagstiftning och &r avsedd endast som generell information avseende aktierna i Bolaget fran och med
det att aktierna har upptagits till handel pa Nasdagq Stockholm.

Sammanfattningen behandlar inte:

o situationer da aktier innehas som lagertillgang i naringsverksamhet,
o situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

o situationer da aktier forvaras pa ett investeringssparkonto,

o de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) och
utdelning i bolagssektorn som kan bli tillampliga da investeraren innehar aktier i Bolaget som
anses vara naringsbetingade (skattemassigt),

o de sarskilda regler som i vissa fall kan bli tillampliga pa aktier i bolag som ar eller har varit
famansforetag eller pa aktier som forvarvats med stod av sadana aktier,

o de sarskilda regler som kan bli tillampliga for fysiska personer som gor eller aterfor
investeraravdrag,

o utlandska féretag som bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige, eller

o utlandska foretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler galler vidare for vissa foretagskategorier. Den skattemdassiga behandlingen av
varje enskild aktiedgare beror delvis pa dennes speciella situation. Varje aktiedagare bor radfraga
oberoende skatteradgivare om de skattekonsekvenser som upptagandet till handel av aktierna i Bolaget
pa Nasdaq Stockholm kan medféra for dennes del, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska
regler och dubbelbeskattningsavtal. Skattelagstiftningen i en investerares medlemsstat och emittentens
registreringsland kan inverka pa inkomsterna fran vardepapperen.

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom rantor,
utdelningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust beraknas som skillnaden mellan forséljningsersattningen, efter
avdrag for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av
samma slag och sort 1aggs samman och beraknas gemensamt med tillampning av genomsnittsmetoden.
Vid forséljning av marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden anvandas. Denna metod
innebdr att omkostnadsbeloppet far bestammas till 20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag
for forséljningsutgifter.

Kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut mot skattepliktiga kapitalvinster som
uppkommer samma ar dels pa aktier, dels pa marknadsnoterade vardepapper som beskattas som aktier
(dock inte andelar i vardepappersfonder eller specialfonder som innehaller endast svenska
fordringsrétter, sa kallade rantefonder). Av kapitalférlust som inte dragits av genom nu namnda
kvittningsmdjlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.
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Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten pa inkomst av tjanst och
naringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen &r 30 procent
av den del av underskottet som inte Overstiger 100 000 SEK och 21 procent av det aterstaende
underskottet. Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar
med 30 procent. Den preliminara skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster och skattepliktiga
utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet med 21,4 procents skatt for rakenskapsar som inleds
tidigast 1 januari 2019 och med 20,6 procents skatt for rakenskapsar som inleds tidigast 1 januari 2021.
Berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma satt som for fysiska personer enligt
vad som beskrivits ovan.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier
och andra vardepapper som beskattas som aktier. Kapitalforlust pa aktier som inte har kunnat utnyttjas
ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier under efterféljande beskattningsar utan
begransning i tiden. Om en kapitalforlust inte kan dras av hos det foretag som gjort forlusten, far den
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier hos
ett annat foretag i samma koncern, om det foreligger koncernbidragsratt mellan foretagen och bada
foretagen begar det for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft
det om inte nagot av foretagens bokforingsskyldighet upphor). Sarskilda skatteregler kan vara
tillampliga pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag.

Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

For aktieagare som ar begréansat skattskyldiga i Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt
aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning fran ett svenskt
aktiebolag i samband med bland annat inl6sen av aktier och aterkép av egna aktier genom ett
forvérvserbjudande som har riktats till samtliga aktie&gare eller samtliga &gare till aktier av ett visst slag.
Skattesatsen dr 30 procent. Kupongskattesatsen dr dock i allménhet reducerad genom
dubbelbeskattningsavtal. | Sverige verkstaller normalt Euroclear Sweden eller, betréffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige — och som inte bedriver verksamhet fran fast
driftstélle i Sverige — kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan
emellertid bli foremal for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel ar dock fysiska personer som ar begréansat skattskyldiga i Sverige foremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier i Bolaget, om de vid nagot tillfalle under det
kalenderar da avyttringen sker eller under de féregaende tio kalenderaren har varit bosatta i Sverige eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av regeln ar dock i flera fall begransad genom
dubbelbeskattningsavtal.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Historisk finansiell information for perioden januari till september 2020

Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

JUL-SEP JUL-SEP  JAN-SEP JAN-SEP  JAN-DEC

MKR 2020 2019 2020 2019 2019
Hyresintékter 1423 117,2 405,5 325,3 446,4
Ovriga intakter 0,1 2,3 1,4 3,0 6,7
Fastighetskostnader -40,1 -38,8 -137,3 -118,1 -167,6
Driftsnetto 102,3 80,7 269,6 210,2 285,5
Central administration -11,0 -6,9 -32,6 -24,4 -35,8
Resultat frdn andelar i intresseféretag -0,4 0,0 -0,2 -0,2 -0,4

varav forvaltningsresultat 0,1 0,0 0,3 0,1 -0,3
varav vardeférandringar 0,0 0,0 0,0 -0,3 -0,1
varav skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
varav Ovriga rorelsekostnader -0,5 0,0 -0,5 0,0 0,0
Finansiella intakter 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3
Réantekostnad nyttjanderatt (tomtréatter) -1,6 -1,7 -4,8 -4,2 -5,8
Finansiella kostnader -22,1 -18,2 -62,4 -49,9 -66,6
Resultatinklusivevardeférandringar och skatti 67,3 54,0 169,8 131,7 177,2
intressefdretag
Forvaltningsresultat 67,8 54,0 170,3 132,0 177,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 217,2 85,7 320,8 221,7 292,3
Vardeférandring derivat -2,5 -45,2 -72,4 -133,2 -81,9
Resultat fore skatt 282,0 94,5 418,2 220,2 387,6
Skatt pa periodens resultat -52,0 -15,2 -73,3 -36,8 -80,5
Periodens resultat 230,0 79,3 344,8 183,4 307,1
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat 230,0 79,3 344,8 183,4 307,1

Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 228,1 76,5 339,0 177,0 309,6
Innehav utan bestammande inflytande 1,9 2,8 5,8 6,4 -2,5
Periodens resultat, kr per aktie fore utspadning*, *** 5,93 2,02 8,65 4,74 8,55
Periodens resultat, kr per aktie efter utspadning**, *** 5,92 2,02 8,64 4,74 8,55
Genomsnittligt antal utestdende aktier fore 37 378,5 34 365,5 36 772,1 34 365,5 34561,1
utspadning, tusental*

Genomsnittligt antal utestdende aktier efter 37 441,7 34 388,8 36 835,3 34 373,4 34 579,3

utspadning, tusental**

*Genomsnittligt antal aktier ar ett vagt genomsnitt for perioden med hansyn taget till nyemission av 2 100 000 aktier den 27
november 2019 samt 1 000 000 aktier den 8 juli 2020.

** Utspadning avseende konvertibellan pa 3 &r med forfall 2022.

** Nyckeltalet &ndrades i samband med delérsrapporten avseende januari till september 2020. Historiska siffror har
justerats i linje med den nya definitionen.
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Balansrakning i sammandrag

30 SEP 30 SEP 31 DEC
MKR 2020 2019 2019
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 9390,7 7381,1 7 958,4
Nyttjanderatt, tomtratter 194,2 190,6 190,6
Materiella anlaggningstillgangar 1,4 11 17
Finansiella anlaggningstillgangar 22,2 8,4 8,4
Uppskjuten skattefordran 58,9 54,8 47,7
Summa anlaggningstillgdngar 9667,4 7 636,0 8206,8
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar Likvida 75,0 29,5 35,5
medel 163,7 165,4 177,7
Summa omséattningstillgangar 238,7 194,9 213,2
SUMMA TILLGANGAR 9 906,1 7 830,9 8420,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets égare 3360,9 2501,0 28309
Innehav utan bestammande inflytande 91,0 95,4 85,9
Summa eget kapital 34519 2596,4 2916,8
Langfristiga skulder
Rantebéarande skulder (*) 1 475,0 835,6 850,1
Leasingskulder 194,2 190,6 190,6
Derivatinstrument 185,5 191,7 1335
Uppskjuten skatteskuld 551,9 433,0 467,3
Summa langfristiga skulder (*) 2 406,6 1650,9 16415
Kortfristiga skulder
Réntebéarande skulder (*) 3892,7 34420 37149
Ovriga kortfristiga skulder 154,9 141,6 146,8
Summa kortfristiga skulder (*) 4.047,6 3583,6 3861,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 906,1 7 830,9 8420,0

(*) Den finansiella informationen fér 2020-09-30, 2019-09-30 och 2019-12-31 ar omréknad med hansyn till réattelse av fel; for mer information se not 1
sid F-141.
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Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital i sammandrag

30 SEP 30 SEP 31 DEC
MKR 2020 2019 2019
Totalt eget kapital vid periodens borjan 2916,8 2064,3 2 064,3
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Belopp vid periodens borjan 2830,9 1978,4 1978,4
Nyemission 111,9 0,0 204,4
Utdelning 0,0 -39,5 -39,5
Hybridobligation 79,1 385,1 378,0
Periodens resultat och totalresultat exkl. innehav utan 339,0 177,0 309,6
bestammande inflytande
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 3360,9 2501,0 2830,9
aktiedgare vid periodens slut
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande
Belopp vid periodens bdrjan 85,9 85,9 85,9
Forvarv av verksamheter 0,0 51 50
Utdelning -0,8 -2,0 -2,5
Periodens resultat 5,8 6,4 -2,5
Eget kapital hanfoérligt till innehav utan 91,0 95,4 85,9
bestammande inflytande vid periodens slut
Totalt eget kapital vid periodens slut 34519 2596,4 2916,8
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Kassaflodesanalys i sammandrag

JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC
MKR 2020 2019 2019
Kassaflode fran den lépande verksamheten
Driftsnetto 269,6 210,2 285,5
Central administration -32,6 -24,4 -35,8
Betalt finansnetto -87,5 -74,3 -98,9
Ej kassaflodespaverkande poster 1,0 0,7 0,6
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten foére andringar av 150,5 112,2 151,4
rorelsekapitalet
Forandringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar -18,9 36,2 41,0
Forandringar av rorelseskulder -4,4 -38,3 -43,2
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten 127,2 110,1 149,2
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -538,1 -207,7 -281,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -382,7 -727,5 -887,0
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgéngar 0,0 -0,1 -1,0
Forvarv av andelar i intresseforetag 0,0 0,2 -0,2
Investering/amortering av finansiella anlaggningstillgangar -14,5 0,2 0,5
Kassafldde fran investeringsverksamheten -935,3 -934,9 -1 168,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 708,0 668,9 716,9
Amortering av lan -104,1 52,3 -89,9
Emission 111,9 0,0 204,4
Hybridobligation 79,1 385,1 378,0
Utbetald utdelning -0,8 -41,5 -42,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 794,1 960,2 1167,4
Periodens kassaflode -14,0 135,4 147,7
Likvida medel vid periodens ingang 177,7 30,0 30,0
Likvida medel vid periodens utgang 163,7 165,4 177,7
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Segmentsrapportering jan-sep 2020

VERKLIGT

HYRES- OVRIGA FASTIGHETS- OVER- VARDE

TYP INTAKTER INTAKTER KOSTNADER DRIFTSNETTO SKOTTSGRAD 30 SEP 2020
Bostéader 2443 0,0 -86,1 158,2 64,8% 6 092,7
Handel 103,1 0,0 -37,6 65,5 63,5% 1861,2
Kontor 20,1 0,0 -4,5 15,6 77,6% 451,7
Samhall 37,8 0,0 -8,7 29,1 77,0% 870,9
Ej fordelat 0,2 14 -0,4 1,2 0,0% 114,2
Summa 405,5 14 -137,3 269,6 66,5% 9 390,7

Segmentsrapportering jan-sep 2019

VERKLIGT

HYRES- OVRIGA FASTIGHETS- OVER- VARDE

TYP INTAKTER INTAKTER KOSTNADER DRIFTSNETTO SKOTTSGRAD 30 SEP 2019
Bostéader 197,3 0,0 -73,2 124,2 62,9% 4731,5
Handel 83,2 0,0 -32,5 50,7 60,9% 1466,9
Kontor 20,1 0,0 -5,1 14,9 74,4% 463,6
Samhall 24,7 0,0 7,1 17,6 71,4% 501,4
Ej fordelat 0,0 3,0 -0,2 2,8 0,0% 217,7
Summa 325,3 3,0 -118,1 210,2 64,6% 7381,1

Segmentsrapportering
Verksamheten féljs upp per segment. Fastighetsbestandet delas in i fyra segment; bostader, kontor, handel och samhélle. Den
del som 6vervager i forhallande till hyresvardet for fastigheten bestammer vilket segment en fastighet tillhor.

Uppfoljningen sker pa hyresintakter, fastighetskostnader, driftsnetto samt verkligt varde.

Redovisningsprinciper
Trianon foljer i sin koncernredovisning den av Europeiska Unionen antagna IFRS (International Financial Reporting
Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna finansiella rapport ar upprattad enligt 1AS 34 Delarsrapportering.

For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till Trianons arsredovisning for 2019. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfort med arsredovisningen 2019.

Transaktioner med narstaende
Under forsta kvartalet 2020 upptogs agarlan till marknadsmassig ranta fran narstaende bolag om 30 Mkr i samband med
forvarv av fastigheter. Lanen har under tredje kvartalet aterbetalats i sin helhet.

Under tredje kvartalet har 50 procent av aktierna i Trianon Tegelstenen 11 AB Gverlatits till Briban Invest AB.
Trianon Tegelstenen 11 AB 4r i sin tur deldgare i bolag som bedriver verksamheter i Trianons fastigheter och inga
av bolagen ager nagra fastigheter. Transaktionen &r gjord till marknadsmassiga villkor och uppgar inte till vasentliga
belopp. | samband med forvarvet har Briban Invest AB och Fastighets AB Trianon lamnat dgarlan om vardera 14
MKkr till Trianon Tegelstenen 11 AB. Lanen loper med marknadsméssig ranta. Trianon Tegelstenen 11 AB redovisas
efter forséljningen som intressebolag.

Fransett transaktionerna ovan finns inga transaktioner med narstdende utéver ersattningar till ledande
befattningshavare.
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Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen géra bedémningar
och antaganden som péverkar

i bokslutet redovisade tillgdngar och skulder respektive intakter och kostnader samt lamnad information i 6vrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa beddémningar.

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas av ett antal risker och osékerhetsfaktorer.
Dessa beskrivs mer utforligt i arsredovisningen 2019.

Coronapandemin fortsétter att sprida osdkerhet bade i Sverige och resten av vérlden. For Trianon har pandemin hittills
inte haft visentlig effekt pa resultat och finansiell stallning. Trianons fastighetsbestand som till 75 procent bestar av
bostdder och samhéllsfastigheter, ger bolaget stabilitet. En stor del av handelssegmentet utgdrs dessutom av
dagligvaruhandel, narhandel och samhallskontrakt, vilket medfér minskad risk i detta segment.

Det finns olika tilldmpbara principer for berédkning av momsavdrag och det finns en risk att Skatteverkets tolkning
skiljer sig frdn Trianons, vilket skulle kunna innebéra att ytterligare moms kan péforas eller att gjorda avdrag for
moms kan &ndras. Risker rérande moms beskrivs ndrmare i detta prospekt i avsnittet “Riskfaktorer - Trianon &r
exponerat for risker relaterade till moms”.

Rattelse av fel

Under 2020 har i samband med bolagets ansékan om upptagande till handel pa Nasdag Stockholm uppkommit fréga om
redovisning av vissa av bolagets langfristiga skulder, huruvida dessa ratteligen skulle klassificerats som kortfristiga.
Bolaget har analyserat fragan och funnit att vissa av skulderna ar av sadan karaktar att de inte bor klassificeras som
langfristiga. Som en konsekvens av detta har omklassificering skett mellan Iangfristiga och kortfristiga rantebarande
skulder. Omklassificering har aven gjorts mellan Gvriga langfristiga skulder samt langfristiga rantebarande skulder.

Rattelse har skett genom att samtliga paverkade poster raknats om retroaktivt fér perioderna 2020 och 2019.
Bolaget noterar att inga av bolagets vasentliga nyckeltal paverkas av omklassificeringen.

Som framgar av not 28 Handelser efter balansdagen pa sida F-173 har Trianon under november 2020 omférhandlat de
typer av l&nearrangemang som paverkats av omklassificeringen, varvid det &r Trianons bedémning att nyssnamnda
skulder framgent kommer att klassificeras som langfristiga. Bolagets kapitalbindning uppgar i november 2020 till 1,7 ar.
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2019-09-30 efter

Ombklassificering

ombklassificering
Langfristiga skuider
Rantebdrande skulder 53303 -38353 14750 42373 -3401.7 835.6
Leasingskulder 1942 0.0 1942 190,86 0.0 190.6
Derivatinstrument 1855 0,0 1855 191,7 0,0 1917
Uppskjuten skatteskuld 5519 0,0 5519 4330 0,0 4330
Summa langfristiga skulder 6 261,9 -3855,3 2 406,6 50526 3401,7 1 650,9
Kortimstiga skulder
Rantebdrande skulder r4 38553 38927 40,3 34017 34420
Owriga skulder 1549 0,0 1549 1416 0.0 1416
Summa kortfristiga skulder 192,3 38553 40476 181,9 3401,7 35836
Omidassifi- 2019-12-31 efter

— 2019-12-31 cering e

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 44422 -35921 850,1

Cwriga langfristiga skulder g2 382 0,0

Leasingskulder 190,6 0,0 190,6

Derivatinstrument 1335 0,0 1335

Uppskjuten skatteskuld 4673 0,0 4673

Summa langfristiga

skulder 5271,8 -3630,3 1641,5

Kortimstiga skulder

Rantebarande skulder 84,6 36303 37149

Checkrékningskredit 0,0 0,0 0,0

Leverantdrsskulder 38,9 0,0 39,9

Aktuell skatteskuld 18,2 0,0 16,2

Onriga skulder 135 00 135

Upplupna kestnader och

forutbetalda intakter 771 0,0 77,1

Summa kortfristiga

skulder 23,4 3630,3 3861,7
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Revisors granskningsrapport avseende historisk finansiell
information for perioden januari till september 2020

Till styrelsen i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) Org nr 556183-0281
Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den omarbetade finansiella delarsinformationen i
sammandrag pa sidorna 135-141 for Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) per den 30
september 2020 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstallande direktdren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
omarbetade konsoliderade finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna omarbetade konsoliderade finansiella delarsinformation
grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den odversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt IAS och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Slutsats
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att denna omarbetade konsoliderade finansiella

delarsinformationen inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS
34.

Malmo den 15 december 2020

Mazars AB
Anders Persson Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Historisk finansiell information for rakenskapsaren 2019, 2018 och
2017

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2019 2018 2017

1-3, 25-30

Hyresintakter 4 446,4 344,5 261,7
Ovriga rorelseintakter 5 6,7 3,6 25
Summa intakter 453,1 348,1 264,2
Tomtréattsavgald 11 0,0 -3,8 38
Fastighetskostnader 6 -167,6 -131,7 -96,9
Driftsnetto 285,5 212,6 163,5
Central administration 7,8 -35,8 -34,1 -26,3
Resultat fran andelar i intresseféretag 9 -0,4 59 8,9

varav forvaltningsresultat -0,3 1,1 2.0

varav vardeférandringar -0,1 5,8 75

varav skatt 0,0 -1,0 0,6
Finansiella intékter 10 0,3 0,3 0,6
Réantekostnad nyttjanderatt (tomtréatter) 11 -5,8 0,0 0,0
Finansiella kostnader 12 -66,6 -49,1 -23,2
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseforetag 177,2 135,6 123,5
Forvaltningsresultat 177,3 130,8 116,6
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 15 292,3 2115 321,0
Vardeforandring derivat 21 -81,9 -40,4 -12,7
Resultat fore skatt 387,6 306,7 431,8
Skatt pa arets resultat 13 -80,5 -39,7 -91,6
Avrets resultat 307,1 267,0 340,2
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0.0
Summa totalresultat for aret 307,1 267,0 340,2
Arets totalresultat hanforbart till:
Moderbolagets aktieagare 309,6 255,8 318,9
Innehav utan bestammande inflytande -2,5 11,2 21,4

14

Avrets totalresultat, kr per aktie fére utspadning* 8,55 7,44 10,15
Avrets totalresultat, kr per aktie efter utspadning* 8,55 7,44 10,15
Genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning, tusental 34 561,1 34 365,5 31420,3
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning, tusental 345793 34 365,5 31420,3

* Nyckeltalet &ndrades i samband med deldrsrapporten avseende januari till september 2020. Historiska siffror har
justerats i linje med den nya definitionen.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

2018-12-31 2017-12-31
1-3, 25-30

TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 15 7 958,4 5904,9 46929
Nyttjanderatt, tomtratter 11 190,6 0,0 0,0
Materiella anlaggningstillgangar 16 1,7 1,3 0,8
Summa materiella anlaggningstillgdngar 8 150,7 5 906,2 4693,7
Finansiella anlaggningstillgngar
Andelar i intresseforetag 17 6,6 11,1 28,1
Andra langfristiga fordringar 18 2,2 13
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 8,4 13,3 29,4
Uppskjuten skattefordran 22 47,7 31,5 22,9
Summa anlaggningstillgangar 8 206,8 5951,0 4746,0
Omsiéttningstillgdngar
Kundfordringar 3 10,2 15,7 8,6
Aktuell skattefordran 0,2 2,1 1,3
Ovriga fordringar 3,2 21,3 44,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 21,9 20,4 16,3
Summa omsattningstillgangar 35,5 59,5 70,9
Likvida medel 177,7 30,0 441
Summa omséattningstillgdngar 213,2 89,5 115,0
SUMMA TILLGANGAR 8420,0 6 040,5 4.861,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktiekapital 91,1 85,9 85,9
Ovrigt tillskjutet kapital 753,5 554,4 554,4
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1986,2 1338,1 1116,9
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2830,9 1978,4 1757,2
Innehav utan bestémmande inflytande 85,9 85,9 53,4
Summa eget kapital 2916,8 2 064,3 1810,6
Langfristiga skulder 24,25
Réntebérande skulder (*) 20 850,1 1814,7 1657,3
Leasingskulder 11 190,6 0,0 0,0
Derivatinstrument 21 133,5 79,0 67,0
Uppskjuten skatteskuld 22 467,3 372,9 324,7
Summa langfristiga skulder (*) 1641,5 2 266,6 2049,0
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder (*) 20 37149 1553,1 900,3
Checkrékningskredit 20 0,0 51 0,0
Leverantorsskulder 39,9 63,6 19,0
Aktuell skatteskuld 16,2 7,0 31
Ovriga skulder 13,6 16,2 14,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 77,1 64,6 64,6
Summa kortfristiga skulder (*) 3861,7 1709,6 1001,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 420,0 6 040,5 4 861,0

(*) Den finansiella informationen fér 2017, 2018 och 2019 &r omraknad med hansyn till rattelse av fel; for mer information se not 2.A
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital
Eget kapital hanforligt till
) Balanserade hénforligt till innehav
Ovrigt vinstmedel moder-  utan bestam- Totalt
Aktie- tillskjutet inklusive foretagets mande Eget Kapital
kapital kapital ~ arets resultat aktieagare inflytande  vid arets slut
Ingéende eget kapital 2017-01-01 70,3 2921 819,1 11815 0,0 11815
Arets resultat 318,9 318,9 21,4 340,3
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 318,9 318,9 21,4 340,3
Foérvarv av verksamheter 32,0 32,0
Nyemission 15,6 262,3 277,9 277,9
Utdelning -21,1 -21,1 -21,1
Summa transaktioner med agare
redovisade direkt mot eget kapital 15,6 262,3 21,1 256,8 32,0 288,8
Utgaende eget kapital 2017-12-31 85,9 554,4 1116,9 1757,2 53,4 1810,6
Ingdende eget kapital 2018-01-01 85,9 554,4 1116,9 1757,2 53,4 1810,6
Arets resultat 255,8 255,8 11,2 267,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat fér aret 255,8 255,8 11,2 267,0
Forvarv av verksamheter 22,0 22,0
Nyemission -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
Utg&ende eget kapital 2018-12-31 85,9 554.,4 1338,1 19784 85,9 2 064,3
Ing&ende eget kapital 2019-01-01 85,9 554,4 1338,1 1978,4 85,9 2 064,3
Avrets 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
Forvéarv av verksamheter 5,0 5,0
Nyemission 53 199,2* 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 5,3 199,2 338,5 542,9 2,5 545,4
Utg&ende 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.

145



KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2019 2018 2017
Kassaflode fran den lopande verksamheten 26

Driftsnetto 285,5 212,6 163,5
Central administration -35,8 -34,1 26,3
Betalt finansnetto -98,9 -77,9 47,2
Ej kassaflodespaverkande poster 0,6 0,4 2,7
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére férandringar av rérelsekapitalet 151,4 101,0 92,7
Forandringar i rorelsekapital

Foréandringar av rorelsefordringar 41,0 13,5 7.3
Forandringar av rorelseskulder -43,2 37,2 0,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 149,2 151,7 86,1
Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter -281,2 -244,4 -681,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -887,0 -469,3 -32,9
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -1,0 -1,3 -0,4
Forvarv av andelar i intresseforetag -0,2 -0,4 -0,3
Uttag frdn andelar i intresseforetag 0,0 0,9 0,0
Investering/amortering av finansiella anlaggningstillgangar 0,5 -2,2 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1168,9 -716,7 -715,4
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 716,9 634,2 442,9
Amortering av lan -89,9 -48,6 -49,5
Emission 204,4 -0,3 277,9
Hybridobligation 392,2 0,0 0,0
Utdelning hybridobligation -14,2 0,0 0,0
Utbetald utdelning -42,0 -34,4 -21,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 11674 550,9 650,2
Arets kassafléde 147,7 -14,1 20,9
Likvida medel vid arets ingang 30,0 44,1 23,2
Likvida medel vid rets utgang 177,7 30,0 44,1
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Fastighets AB Triancn (publ) 3r ett aktiebolag registrerat
i Sverige. Firetagets site ar i Malmé. Moderbolagets
B-aktier 3r sedan den 21 juni 2017 noterade pa
Masdag First North Premier Growth Market. Under
forsta kvartalet 2018 emitterades en icke s3kerstalld
foretagsobligation, vilken sedan den @ aprl 2018 har
varit noterad pa Nasdag Stockholm. Under andra
kwartslet 2012 emitterades en hallbar hybridobligation.
vilken har sedan den 17 maj 2018 vart noterad pa
Masdag Stockholm.

Fastighets AB Trianons verksamhet 3r att 3pa,
forvalta, utweckla och bypga fastigheter, foretradeswis |
centrala Malmé, Limhamn, Lindangen, Hermodsdal,
Rosengard och Oxie_ Fastighets AB Trianon awger
hammed omarbetade finansiella rapporter for koncemen
fir rakenskapsaren 2017, 2018 och 2010 upprittade i
enlighet med Intemational Financial Reporting
Standards (IFR3). Dessa finansiella rmpporter har
godkants for utfardande av styrelsen den 15 december
20:20.

REDOVISHINGS- OCH VARDERING SPRINCIPER

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

aw EU antagna Internaticnal Financial Reporting
Standards (IFR3) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Vidare til3mpar koncermen Radet for finansiel
rapporterings rekommendation RFR 1 komgpletterande
redovisningsregler fir koncemer vilken anger de tillagg,
utdver upplysningar enligt IFRS, som kravs enligt
bestammelser | arsredovisningslagen.

Hya standarder, dndringar och tolkningar av
befintliga standarder som tratt i kraft under
rikenskapsaret

Fran och med 1 januari 2012 Gl3mpas IFRS 18 Leasing-
awtal. Kioncemen har tilldmpat den forenklade dwver-
gangsmetoden vilket inneb3r att jamférande information
i tidigare penicder intz har riknats om. Leasingskulden
utgirs av de diskonterade aterstaende leasingav-
gifterna per 1 januari 2010. Nytjanderitistilgangen
uppgar far samtliiga avtal till ett belopp som motsvarar
leasingskulden justerat for férutbetalda eller upplupna

leasingavgifter redovisade | balansrakningen per den
1 januari 2012. Overgangen till IFRS 16 har inte medfirt
nagon effekt pa eget kapital.

Som en foljd av infirandet av IFRS 16 har kencemens.
balansomsiutning dkat genom inkluderandeat av
nytjanderitistilgangar och leasingskulder. Koncemens
innehav av tomtratier ar det som framst ger effekt i
koncemens rapporter. Tomtrittsavtalen betrakias som
eviga hyresavtal och eft evighetskapitaliserat belopp
av tomtrattsavgaldema har tagits wpp under rubriken
Nyttjanderatt tomiratter och motsvarande belopp har
tagits upp som langfristig leasingskuld. Tomtritsavgald
samt srrendekostnader kopplade till dessa avtal,
tidigare redovisade inom driftsoverskotiet, redovisas
fran ech med 2019 inom finansnetiot i resultatrdkningen.
Gwergangen till IFRS 16 har inte fatt nagra effiekter pa
kassafiddesanalysen.

Fiir mer information om leasingavtal och Gvengangs-
effektar se not 11.

Nya standarder, indringar cch tolkningar av
befintliga standarder som inte har tillampats i fortid
Vid upprittandet av arsredovisningen per den 31
december 2019 har standarder och tolkningar
publicerats vilka 3nnu &j tr3tt | kraft. Inga av dessa
reviderade eller nya standarder beddms f3 paverkan pa
bolagets finansiella rapporter.

Grunder for rapporternas upprittande
ModerGretagets funktionslla vakuta 3r svenska kronor,
vilket ocksa 3r koncemens rapparteringsvaluta.
Samthga belopp 3r angivna | mijoner kronor om inte
annat anges.

| drsredovisningen har vardering av postema skett
ill anskaffningsvarde, utom da det giller virdering av
farvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrumeant
fior wilka wardering skett till verkligt varde.

Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsindamal

Fir att kunna uppritta redovisningen enligt god
redovisningssed maste firetagsledningen géra
bedimningar och antaganden som paverkar
redovisade virden samt upplysningar | de finansiella
rapportema. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedimningar. Det omrade dir uppskatmingar och
antaganden skulle kunna innebdra risk fdr justeringar
av redovisade virden for tillgangar och skulder under
kommande rikenskapsar ar frimst vardering av
farvaltningsfastigheter. D3r kan bedimningarna ge
en betydande paverkan pa koncemens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver en beddmning
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av det framtida kassafiddet samt faststdllande av
dizkonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden
och bedémningar som har gjorts framgar av not 15.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper
De nedan angivna redovigningsprincipema har
fillimpats konsekvent pa samftfiga perioder som
presenteras i koncemens finansiella rapporter.

Redovisning av segment

Eft rérelzesegment &r en del av en koncern som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intdkter och Adra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillgdnglig. Kencemens
verksamhet delas upp i de rorelsesegment som foljs
upp av koncemnledningen, vilka ar bostader, handel.
kontor och samhall. Koncemledningen filjer upp
hyresintikter, driftskostnader, drifisnetto, éverskottsgrad
och verkligt vérde. For mer information 2e not 30.

Koncernredovisning

Dotterfdretag r alla féretag (inklusive strukturerade
faretag) ver vilka koncernen har bestammande inflytan-
de. Koncemen kontrollerar ett fdretag nar den expone-
ras for eller har ratt fill rérig avkastning fran sitt innehav
i foretaget och har majlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag inklude-
ras i koncemredovisningen fran och med den dag da
det bestdmmande inflytandet Sverfors fill koncemen. De
exkluderas ur kencernredovisningen frén och med den
dag da det bestdmmande inflytandet upphér. Endast
den delen av dotterfiretagets balanserade vinstmedel
som intjnats efter den tidpunkt d& bestimmande infly-
tande erhdlls ingar i koncemens egna kapital. Farvany
kan klassificeras antingen som rorelseforvany eller som
tillgagngsfdrvary. En individuell beddmning girs for
varje enskilt fdrvarv. | de fall dar det priméra syftet ar att
forvarva ett bolags fastighet, och dar det fdrvarvade bo-
laget saknar forvaliningsorganisation och administration
eller dessa funkticner ar av underordnad betydelse for
farvarvet, klassificeras férvarvet som et tillgangsfarvre.
Owriga bolagsfirvary klassificeras som rorelsefdrvary.
Under innevarande rikenskapsar har samtliga forvary
klassificerats som fillgangsfarvary.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstifiningen | Sverige ger majlighet att skjuta
upp skattebetalning genom avséttning till cbeskattade
reserver | balansrikningen via resultatrakningsposten
bokslutzdispositioner.

Lagstifiningens avskrivningsregler méjliggdr av-
skrivningar utéver avskrivningar enligt plan. | koncern-
redovisningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner
och obeskattade reserver. | koncemens balansrakning

har de obeskattade reservema delatz upp i uppskjuten
skatteskuld respektive eget kapital. Eliminering av eget
kapital sker darefter =4 att endast intjdnat eget kapital ef-
ter farvarvstillfallet kvarstar. | koncemens resultatrikning
fordelas avsitining till eller uppldsning av obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Tillgangsforvary

Vid tillgangsfarvdry redovisas ingen uppskjuten skatt
hanfarig till dvervrden pa fastigheten som identifierats
vid upprittandet av forvirvsanalysen. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilken
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter samt
eventuellt avdragen rabatt for uppskjuten skait. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter

i rapport over finansiell stallning till verkligt varde, se
nedan under punkten forvaltningsfastigheter.

Rarelseforvary
Férvarvsmetoden anvands for redovisning av
koncemens rorelseforvany. Anskaffningsvardet for ett
farvary utgdrs av verkligt varde pa Gverlatna tillgangar,
skulder och de aktier som emitierats av koncemen. |
anskaffningsvardet ingér aven verkligt varde pa alla
tilgangar eller skulder som ar en foljd av eventuell
avtalad villkorad kdpeskilling. Uppskjuten skatt redovisas
pa identifierade dvervirden. Férvirverelaterade
kostnader redovizas i resultatet ndr de uppstar.
Eventuell positiv skillnad mellan anskafiningskostnad-
der for aktier och koncemens andel av det verkliga
vardet pa den farvarvade rirelsens identifierbara
tilgangar och skulder redovisas som koncemmassig
goodwill. Ar skillnaden negativ redovisas den direkt i
resultatrdkning- en. Koncemintemna transaktioner och
balansposter samt orealiserade vinster pa transaktioner
mellan koncern- foretag elimineras. |
koncemredovisningen har redo- visningsprincipemna for
dotterbolag, | férekommande fall, anpassats for aft
uppna en enhetlig tilldmpning av koncermnmens principer.

Intressefiretag

Intressefiretag ar alla de féretag dar koncemen har
ett betydande men inte bestammande inflytande, vilket
i regel galler f3r aktieinnehav som omfattar mellan

20 procent och 50 procent av ristema. Innehav i
intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Yid tilldmpning av kapitalandelsmetoden virderas
investeringen inledningsvis till anskafiningsvirde och
det redovizade vardet Skas eller minskas darefter for
att beakta koncernens andel av intresseforetagets
vinzst eller farlust efter forvarvstidpunkien. Koncemens
redovisade varde pa innehav i intressefiretag
inkluderar dvervarden som identifieras vid forvarvet.
Om agarandelen i ett intresseforetag minskas men
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imwesteringen fortsatter att vara et intressefiretag
omklassificeras endast et proportionelit belopp av
den vinst eller farlust som tidigare redovisades | Sangt
totabresultat fill resultatst.

Samarbetsarrangemang

Bolsg dar Trianon har et langsiktigt Sgarengagemang.
och fill=ammans med en eller flera samarbetspartner
har et bestdmmande inflytande, delas upp i joint
wventurs aller gemensamma verksambeter beroen-

de pa om kencemen har direkt ritt 8 fgangar och
ataganden i skulder (gemensam verksamhet) eller

inte {joint venture). BedGmningen ubgar 30 strukturen
pa investeringen, den legala formen, avialsmassiga
awerenskommelser samt ceniga faktorer och omstandig-
heter. Joint venture redovisas | koncemens resultat- och
balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebdr att | koncemens rapport dver resultat redovisas
arfigen Trianons andel av resultatet. | balansrikning-
en justeras vardet av andelama med resultatandelen
samt med eventuela utdelningar. For innevarande

rikenskapsar har Trianon inga samarbetsamangemang.

Farandringar i 3garandel i ett dotterforetag utan
farandring av bestammande inflytande
Transaktionsr med innehavare utan bestammande
infiytande som inte leder 4l fodwst av kontroll redoveas
som egetkapitaftransaktioner, dv.s. som transaktioner
med 3gama i deras roll som Sgare. Vid fordne fran
innehavare utan bestammande nfiytande redovisas
skillnaden mellan verkligh varde pa eragd kipeskiling
och den fakiiska forvanvade andelen av det redovisade
virdet p3 dotterfdretagets netotiligingar i eget kapital.
\finster och foruster pa avytiringar till mnehavare utan
bestimmande infiytande redovisas ocks3d i eget kapital

Rapport over kassaflidde

Kassaflddesanalysen upprittas enfigt indirekt

rmietod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transakboner som medfor in- eller vtbetalningar. Likvida
medel | kassaflidesanalysen dverensstimmer med
definitionen av likvida medel | balansrakningen.

INTAKTER

Hyresintikter

Samtliga forvalmingsfastigheter hyrs ut under
operationella keasingavtal. Hyresintakter | fastighets-
forvaliningen redovisas | den period som hyran

awser. | de fall hyreskontraktet under viss td medger
en reducerad hyra som kompenseras av en vid en
annan fidpunkt higre hyra, peniodiseras denna under-
respektive Gverhyra Gver kontrakiets IGptd, sdvida inte
&n annan systematisk metod batire Sterspeglar den

ekonomiska mnebdnden. Ersatining i samband med
uppsagning av hyresavtal | fortid intiktsfors direkt om
inga farpliktelser kvarstar gentemot hyresgdsten.

Owriga int3kter

Cwriga intikber utgds av intikter av firtidsinkisen av
hyreskontrakt, intSkter fran fastighetsfonalning av
intressebolag samt Gunga intakter.

Intikter fran fastighetsfarsiljning
Winster och faduster fran fastighetsfors3jningan
redovisas | nommalialiet pa tilirddesdagen.

Finansiella intakter

Ranteintakter penodiseras over kptiden. Lidelning
pa akier redovisas nar akiiedgarens ratt att erhalla
betaining bedoms som saker.

RORELSEKOSTNADER

Leasingavtal

IFRS 16 fran och med 1 januari 2019

Vid Gvergangen till IFRS 15 samt vid tecknandet av
nya leasingavtal redovisas en nyttianderdtstillgang
samt en keasingskuld | balansrakningsn. Anskafnings-
wirdet wiptrs av de diskonterade terstdende leasing-
awgftema fir icke upps3gningsbara leasingpenoder.
Migjiga fordangningspencder inkluderas om koncemen
ar rimligt s3ker pa att dessa kommer att nyttjas. Wid
diskontering anvinds bolaget marginella lanerinta som
fir narvarande uppgar till 3,35 procent.

Leasingavialet kan komma att firdndras wnder
leasingpenodsn vanvid omvardering av leasingskulden
och nyttjanderdttstligingen sher.

Leasingavgifter firdelas mellan amortering pa
leasingskulden och betalning av ranta. Koncernens
vasentiga leasingavial utgors av avial avseends
tomtratter. Med hansyn till att aktuella leasingavtal avser
tomitrstter d3r nyttjandetd beddms motsvara evighet sa
redovisas leasingawvgitten i sin helhet som rantekostinad.

Bolaget tillampar I3tnadsreglema avseende leasing-
avtal dir den undediggande tillgangen har et Bgt virde
samt kortidsbzasingavtal. Dessa leasingavial redovisas
som kostnad den pericd som nyttjandet sker.

LAS 1T till och med 2018 12 31

Klazsifizeringen av et leasingavtal avgies av i vilken
omfattning de ekonomiska risker och fordelar som
ar forknippade med 3gandet av det aktuella leasing-
objekiet finns hos leasetagaren. Ett leasingavtal
klassficeras som eft finansiellt leasingavtal om det
innebar att de ekonomiska fordelar och risker som
farknippas med dgandet av objektet | allt wasentligt
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Gwerfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett
leasingavtal klassificeras som cperationellt om det intz
innebar att dessa fardelar och risker i allt vasentligt
dwerfors tll leasetagaren. Koncemen har endast
operationelia leasingavial (fomiratisavtal) vilket innebar
att leasingavgiften redovisas som kostnad féndedat EnjEn
dver leasingperioden.

Fastighetskostnader

Fastighetskosmader uigirs av kostnader som awvser
drift, skotsel, uthyming. fastighetsskatt, admnistration
ach underhall av fastighetsinnehavet

Central administration

Central administration ulgdrs av kostnader for koncem-
gemensamma funkticner samt agande av koncamens
dotterfiretag. Aven kundfiduster ingar i central
administration.

Ersdttningar till anstillda

Koncemens pensionsplaner for ersattning efter
avslutad anstallning cmfattar endast avgiftshestamda
pensionsplaner. | avgifisbestamda planer betalar
foretaget faststalda augifier till en separat jundisk enhet.
War augiften ar betald har foretaget inga yitedigars
farpliktelser. ErsSttning tl anstillda s3som I6n och
pension redovisas som kostnad under den period nar
de anstillda utfort de tjanster som ersatiningen awser

RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Litgdrs av koncemens andel av resultat | de firetag
som klassificerats som infressefiretag enbigt definition
ovan. Resultat fran de intressebolag som innehar
farealiningsfastigheter mkluderar verkligt varde-
firdndringar pa fastighetsinnehavet.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTHNADER
Ranteintikter penodiseras dwver Idptiden. Litdeining
pa akfier redovisas nar akieSgarens ritt att erhalla
betalning bedams som saker.

Rintekpstnader perodiseras dver ptiden_ Lanskost-
nader direkt hanforiga til stéme nybyggnadsprogekt
aktiveras under produktionstiden. Litagna pantbrew i
samband med nybyggnation kostnadsfies inte utan
aktiveras som fasbghetsinvestering.

Vardeforandringar avseende derivatinstrument som
amvands imom den finansiella wverksamheten redovisas
som vardefdrandringar wnder separat rubrik i resultat-
rakningen.

INKOMSTSHKATTER
Redovisning aw inkomstskatt inkluderar aktuel skatt
samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatet,
ubom nar skatten avser poster som redovisas i Gurigh
totalresultat eller direkt | eget kapital. | sadana fall
redowisas dwen skatten | Gwnigt totalresultat respektive
eget kapital

Uppskjuten skatt beraknas enfigt balansraknings-
metoden pa alla visentiiga tempordra skillnader. En
temporar skillnad finns nar det bokforda vardet pa en
fllgang eller skuld skijer sig fran det skattemassiga
virdet En sidan skilnad kan uppkomma till exempel
vid en upp- eller nedskrming av en tillgang eller
ndr fillimpade redovisningsprinciper skiljer sig at
mellan enskilk koncemforetags redovisning och
koncemredovisnimgen.

Upp=kjuten skatt beraknas med tillampning awv
den skattesats som har beshutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas gilla nar den berdrda
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
omifatining det ar troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas mot vilka de temporara
skillnadema kan nyttjas. Uppskputna skattefordringar
och skatteskulder keittas da de hanfér sig il
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och
da koncemnen har for awsikt att reglera skatten med ett
nettobelopp.

FORVALTMINGSFASTIGHETER

Koncemens fastigheter mnehas | syfie alt genersra
hyresintakter och wardestegring. Samtliga fastigheter
kassificeras som forvaliningsfastigheter.
Farvaltningsfastigheter redowisas tll werkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststalls genom beddm-
ning aw marknadswandst fir varje enskilt vardenngs-
objekt Wardesingsmodelien bygger pa en langsiktig
avkastingsvirdering utdfran nuvirdet av framtida
betalningsstnammar med individeslla avkasnings-
krav per fastighet beroende pa analys av genomfnda
ransakiioner och fastighetens marknadsposition. Kon-
cemens princip ar att vardera samiiga fastigheter till
verkligt warde genom obercends extena varderngs=man
med erkanda och relevanta kvalfikaticner. Som extema
virderingsman har Forem Fastighetsekonomi AB,
Croisefte Real Estate Pariner samt Mamabryggan
Fastighetsekonomi AB, vilka samffiga Sr oberoende
konsultforetag med aukionserade fastighetsvarderare,
anlitats, vilk