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,, TRIANON AR FASTIGHETSBOLAGET SOM AGER,
FORVALTAR, UTVECKLAR SAMT BYGGER BOSTADER OCH
KOMMERSIELLA FASTIGHETER | MALMO. FORETAGET
VERKAR FOR ETT HALLBART BOENDE BADE SOCIALT OCH
MILJOMASSIGT OCH HAR SITT FASTIGHETSBESTAND |
OMRADENA: CITY, LIMHAMN/SLOTTSSTADEN, LINDANGEN/
HERMODSDAL, ROSENGARD SAMT OXIE. BOLAGET

AR ENTREPRENORSDRIVET MED EN ORGANISATION

OCH ETT ARBETSSATT SOM PRAGLAS AV FLEXIBILITET,
SNABBHET OCH HOG SERVICENIVA. FORETAGSSTRATEGIN
HAR SIN GRUND | LYHORDHET, ATT NOGGRANT FOLJA
SAMHALLSUTVECKLINGEN OCH UPPTACKA NYA TRENDER
FOR ATT FINNA INTRESSANTA AFFARSMOJLIGHETER.
BOLAGET AR SEDAN 21 JUNI 2017 NOTERAT PA NASDAQ

FIRST NORTH PREMIER.
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TRIANON AR ETT ENTREPRENORSDRIVET
FASTIGHETSBOLAG SOM AGER, FORVALTAR,
FORVARVAR, UTVECKLAR SAMT BYGGER BADE
BOSTADER OCH KOMMERSIELLA LOKALER | MALMO.
BOLAGET VERKAR FOR ETT HALLBART BOENDE
SAMT ETT SOCIALT ANSVARSTAGANDE OCH
FASTIGHETERNA ATERFINNS RUNTOM | MALMO.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Trianon-aktien handlas pa Nasdaq First North sedan den 21

juni 2017. Introduktionskursen var 48 kr. Kursen per den 31
december 2018 uppgick till 63,80 kr (50,75), och bolagets totala
borsvarde var da 2,1 Mdkr (1,7). Totalt omsattes under 2018 4,2
miljoner aktier (2,5) till ett varde av 235,2 Mkr (128,1).

De fem storsta agarna per den 31 december, 2018:
Briban Invest AB

Olof Andersson privat och via bolag
Grenspecialisten Forvaltning AB

Mats Cederholm privat och via bolag
Lansforsakringar Fastighetsfond

A NI U U N

AFFARSIDE

Trianon ska aga, forvalta, utveckla samt bygga fastigheter i
Malmo. Genom nytankande, engagemang och langsiktighet ska
Trianon verka for en hallbar stadsutveckling.

MAL

Trianon har som 6vergripande mal att inom tre till fem ar
fordubbla fastighetsvardet till 6,6 Mdkr, med utgangspunkt i
vardet per 31 december 2016, som uppgick till 3,3 Mdkr. Vid
utgangen av 2018 uppgick fastighetsvardet till 5,9 Mdkr.

Den genomsnittliga arliga avkastningen pa eget kapital ska
som lagst uppga till 10 procent 6éver en konjunkturcykel. Vid
utgangen av 2018 uppgick den till 14 procent.

Belaningsgraden ska som hogst uppga till 60 procent av
fastighetsvardet. Vid utgangen av 2018 uppgick den till 57
procent.

Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till 1,5 ganger.
Vid utgangen av 2018 uppgick den till 3,6 ganger.
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FASTIGHETSVARDE (MDKR)

(2)

FASTIGHETSPORTFOLJ (KVM)

Total uthyrningsbar yta exklusive
garage och intressebolag.
Okat med 49 000 kvm under 2018
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FASTIGHETSBESTAND OCH FASTIGHETSVARDE

TRIANONS FASTIGHETSBESTAND BESTAR AV BOSTADS-, HANDELS-,
KONTORS- OCH SAMHALLSFASTIGHETER. FASTIGHETERNA

FINNS | OMRADENA: CITY, LIMHAMN/SLOTTSSTADEN, LINDANGEN

HERMODSDAL, ROSENGARD OCH OXIE.

ORGANISATION

GENOMSNITTLIGT ANTAL ANSTALLDA

VARFOR INVESTERA | TRIANON
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Ett lokalt fastighetsbolag med stort kundfokus, erfaren ledning och organisation samt en fokuserad
fastighetsportfol;.

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

Malet att férdubbla fastighetsvardet inom 3-5 ar till 6,6 Mdkr, uppnar Trianon under 2019 och darmed har
bolaget solid grund att bygga vidare pa for framtiden.

HALLBARHET

TRIANON HAR UNDER ETT FLERTAL
AR ARBETAT SYSTEMATISKT MED ATT
FORENA MILJOMASSIG, EKONOMISK

OCH SOCIAL HALLBARHET. DETTA
ARBETE HAR GENERERAT BADE
SAMHALLSNYTTA OCH KUNDNYTTA
OCH KOMMER ATT FORTSATTA
TILLAMPAS PA NYA FORVARV | DE
OMRADEN TRIANON VERKAR.

DETTA SKA VI GORA GENOM ATT:
Minska arbetslésheten

Bygga fler nya lagenheter

Minska heml6ésheten

Renovera rimligt

Anstélla boende

Oka frisktalen

Minska férbrukningen av el och varme

A N U U U U R N

Installera solceller i vart bestand

TRIANON ARSREDOVISNING 2018 |
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Ett fastighetsvarde pa ndrmare 6 Mdkr

Q1

Q2

Q3

Q4
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Hyresavtal med Coop Sverige Fastigheter AB om cirka
3 000 kvm vid Varnhemstorget.

Hyresavtal med det vietnamesiska restaurangkonceptet
Noodle Company™ som ¢ppnar sin forsta restaurang pa
Entre.

Tioarigt hyresavtal med Extremezone AB for ett sport- och
actioncenter om cirka 4 000 kvm pa Entré.

Hyresavtal med Skatteverket och BarnmorskeStationen pa
Rosengard Centrum.

Emitterar icke sakerstallda féretagsobligationer om 350 Mkr.

Foretagsobligationen noteras pa Nasdaqg Stockholm den
6 april 2018.

Forvarvar mark i Bunkeflostrand om totalt 74 500 kvm.

Hyresavtal med ny aktor for upplevelser, restauranger och
aktiviteter pa Entré om totalt 4 700 kvm.

Hyresavtal med Domino’s Pizza pa Rosengard Centrum.

Forvarvar for 88 Mkr tva fastigheter pa Norra Sorgenfri i
Malmé med 26 000 kvm bostadsbyggratter samt befintliga
byggnader om 13 000 kvm.

Kvarteret Varsangen pa Lindangen nomineras till Malmo
stadsbyggnadspiris.

Forvarvar for 226 Mkr fyra fastigheter pa Norra och Sédra
Sofielund i Malmoé med 171 lagenheter och ett mindre
antal lokaler med en total uthyrningsbar area om cirka

13 400 kvm.

Forvarvar for 123 Mkr tva bostadsfastigheter pa
Hermodsdal i Malm® med totalt 105 lagenheter och ett
mindre antal lokaler med en total uthyrningsbar area om
7 800 kvm.

Trianon har tillsammans med Malmd stad, Malmo
Universitet, PEAB, Carnegie, SEB och Grenspecialisten
Forvaltning AB, beviljats medel fran Vinnova for att utreda
forutsattningar for fler att kunna efterfraga nyproducerade
bostader i utsatta omraden. Ett sétt kan vara att anvanda
en social obligation for att finansiera kontantinsatsen for en
bostadsratt.
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Fastigheternas marknadsvarde, Mkr
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HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Trianon genomfor sitt storsta forvarv
hittills. Bolaget forvarvar 11 bostads-
fastigheter om 781 lagenheter

och ett mindre antal kommersiella
lokaler belagna pa Hermodsdal till
ett fastighetsvarde om 900 Mkr av
Willhem AB.

Med forvarvet nar Trianon sitt lang-
siktiga mal om ett fastighetsvarde pa
6,6 Mdkr redan under 2019.

Trianon hyr ut till ny livsmedelsaktor
pa Rosengard Centrum i Malmoé
som 6ppnar livsmedelsbutik med
lagprisinriktning och med ett
sortiment fran hela varlden.




2018 | KORTHET

VART LANGSIKTIGA MAL OM ETT FASTIGHETSVARDE PA 6,6 MDKR INOM
TRE-FEM AR GENOM FLERA STRATEGISKA FORVARV. FEBRUARIS FORVARV
AV YTTERLIGARE ELVA FASTIGHETER MED NASTAN 800 LAGENHETER

PA HERMODSDAL INNEBAR ATT VI REDAN UNDER 2019 UPPNAR VART
LANGSIKTIGA MAL. DET AR EN MYCKET VIKTIG MILSTOLPE FOR 0SS SOM
BOLAG OCH SKAPAR EN NY GRUND FOR OSS ATT BYGGA VIDARE PA.

,, 2018 VAR ETT FRAMGANGSRIKT AR FOR TRIANON. VI TOG STORA STEG MOT

Hyresintakter, Driftsnetto och Forvaltningsresultat, Mkr . . e
245 Hogre intakter

350 / och forbattrat
300 driftsnetto!
250
200
150
100
50

0

2014 PIES 2016 2017 2018
mmm Hyresintakter mmm Driftsnetto Forvaltningsresultat
NYCKELTAL 2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter, Mkr 345 262 174 137 114
Driftséverskott, Mkr 213 164 112 86 71
Forvaltningsresultat, Mkr 131 117 82 65 49
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseféretag, Mkr 136 124 127 71 49
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 212 321 421 132 85
Arets totalresultat, Mkr 267 340 402 160 56
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde 5905 4693 3 306 2197 1567
Balansomslutning, Mkr 6 041 4 861 3479 2 300 1669
Réantetackningsgrad, ggr 3,8 6,3 10,2 6,9 4,2
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital, % 14% 20% 44% 23% 13%
Belaningsgrad, % 57% 54% 56% 57% 56%
Soliditet, % 34% 37% 34% 35% 35%
Eget kapital per aktie, kr 57,57 51,13 42,02 28,42 22,69
Resultat per aktie, kr 7,44 10,15 14,29 5,82 2,20
EPRA NAV per aktie, kr 69,80 61,86 52,28 34,32 28,19
Hyresvarde, Mkr 438 366 231 150 123
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89% 85% 96% 98% 98%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 272 223 158 110 93
Réntetackningsgrad, ggr Genomsnittlig avkastning Belaningsgrad, %
pa eget kapital, %
50 70
44% 56% 57% 56% 54% 57%
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Mal Mal Mal
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MED EN VAXANDE VERKSAMHET

Forvarvet i borjan av 2019 av ytterligare elva fastigheter
med nastan 800 lagenheter pa Hermodsdal innebar att
vi redan under 2019 uppnar vart langsiktiga mal. Det ar
en mycket viktig milstolpe fér oss som bolag och skapar
en ny grund for oss att bygga vidare pa.

Under 2018 fokuserade vi pa uthyrning och lyckades
val med bade Entré och Rosengard, vilket skapar

forutsattningarfor fortsatt tillvaxt av forvaltningsresultatet.

Avtalet med en ny och stor livsmedelsaktor innebar att
Rosengard Centrum nu i stort sett ar fullt uthyrt.

Vi fortsatte ocksa med vardeskapande investeringar
med renovering av ett 100-tal l1agenheter samt
fardigstallde 100 nyproducerade lagenheter i Oxie.
Slutligen etablerade vi Trianon péa obligations-
marknaden genom en vasentligt évertecknad emission
som tillférde bolaget 350 Mkr. | summeringen av 2018
vill jag speciellt rikta ett varmt tack till vara medarbetare
for utomordentliga insatser samt ett stort tack till kunder
och aktieagare som har satt sin tilltro till Trianon.

Den ekonomiska utvecklingen var stark pa alla nivaer

i bolaget. Hyresintakterna 6kade med 32 procent till
345 Mkr (262) som en effekt av férvarvade fastigheter,
vardeskapande investeringar och 6kad uthyrning. Trots
Trianons kraftiga expansion ar kostnaderna val under
kontroll och pa en konkurrenskraftig niva. Driftsnettot
och férvaltningsresultatet fortsatte att forbattras med

30 procent till 213 Mkr (164) respektive 12 procent till
131 Mkr (117) for helaret. Kassaflodet fran den 16pande

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

verksamheten utvecklades ocksé positivt och uppgick

till 152 Mkr (86). Trianons finansiella stallning ar fortsatt
stark med en belaningsgrad pa 57 procent (54) och en
soliditet pa 34 procent (37) vid arsskiftet.

Framgangsrik uthyrning

Under 2018 6kade vi uthyrningen med 14 Mkr, varav
en stor del av de tkade hyresintékterna kommer
under 2019. Uthyrningsgraden 6kade fran 85 till 89
procent under aret. Stort fokus har legat pa Entré.
Fran att vi tilltradde fastigheten sommaren 2017 har vi
Okat uthyrningen fran 48 till 72 procent per arsskiftet
2018/2019. Aven fér Rosengard Centrum utvecklades
uthyrningen positivt och fastigheten &r nu i nédrmaste
helt uthyrd i och med det nya avtalet med en ny och stor
livsmedelsaktér nu ar pa plats.

Forvarv under aret

Under aret tilltradde vi de 437 lagenheterna i
Lindangen, som foérvarvades i slutet av 2017, samt
forvarvade 171 lagenheter i Sofielund. Bada forvarven
ar strategiskt viktiga for Trianon. Fastigheten pa
Lindangen ligger i anslutning till vart befintliga bestand
medan fastigheten i Sofielund ar en ny etablering for
Trianon i ett centralt lage med stora mojligheter till
uppgradering av lagenheterna. | bada fallen kommer
vi att applicera var framgangsrika modell for en aktiv
forvaltning dar vi arbetar med ekonomisk, miljémassig
och social hallbarhet. Dessutom férvarvade vi 26 000
kvm bostadsbyggratter samt befintliga byggnader

om 13 000 kvm pa Norra Sorgenfri. Under det fjarde
kvartalet forvarvade Trianon ocksa tva fastigheter i
Hermodsdal om totalt 105 lagenheter. Fastigheterna
ligger i anslutning till befintliga fastigheter och passar
val in i Trianons bestand. Endast sju procent av
lagenheterna ar renoverade vilket ger en stor potential
for uppgraderingar.

Omfattande bosociala insatser
Trianons bosociala insatser ar en central del inom
den sociala hallbarheten. Under aret hyrde vi ut 70



lagenheter till Malmo stad for att motverka hemldsheten.
Vi byggde om ett kontor i Limhamn till 26 lagenheter
som hyrs ut till ett vardbolag fér boende med sarskilda
behov. Utbver dessa fardigstallde vi ytterligare 100
lagenheter med hjélp av investeringsstod och kunde
darmed tillhandahalla rimliga hyror. Vi fortsatte med

att skapa arbete for langtidsarbetslésa boenden i vara
omraden, och vi gav stdd till ungdomsverksamheter,
bland annat inom fotboll.

Hogt tempo i nyproduktionen

Var nyproduktion utvecklades ocksa val under aret

med 100 nya ldgenheter i Oxie och dar byggstartade

vi ytterligare 144 lagenheter. De byggs med redan
godkant investeringsstdd och berédknas sta klara under
det fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020. For
2019 kommer vi att byggstarta ytterligare 70 lagenheter
i Hyllie da detaljplanen nu ar klar. Om detaljplanen fér
Rosengard och Norra Sorgenfri vinner laga kraft under
2019 raknar vi med att aven paborja byggnation av 200-
300 lagenheter i ar.

Fortsatt stark fastighetsmarknad

For 2019 har jag en positiv syn pa fastighetsmarknaden,

och speciellt da i Malmdé med en hog efterfragan i vara

segment med hyror som kan matcha hyresgasternas
betalningsférmaga. Trianon medverkar i ett Vinnova-
projekt for att undersdka mojligheterna att genom

en sa kallad social obligation férnya och utveckla
bostadsmarknaden i Malmé. En social obligation kan
bidra till att fler kan &ga sin bostad och darmed satta
igang flyttkedjor och bidra till bostadskarriarer.

Jag beddmer ocksa att vi kommer att ha en bibehallen
lag ranteniva under 2019, vilket ar positivt for Trianons
resultat.

Mal och fokus for 2019

Vart mal for 2019 var att uppna det langsiktiga malet

om 6,6 Mdkr i fastighetsvarde ar 2020 i fortid. Med vart
hittills storsta forvarv nar vi nu detta mal. Det innebar
ocksa att vi narmar oss malet om att 80 procent av
bestandet ska besta av bostads och samhallsfastigheter
jamfort med dagens 69 procent. Med fokus pa
uthyrning, vardeskapande investeringar, nyproduktion
och forvarv ser jag att 2019 kommer att bli ytterligare ett
framgangsrikt ar for Trianon.

Sl —

Olof Andersson, VD

TRIANON ARSREDOVISNING 2018 | 9
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Hur vill du sammanfatta 2018 for Trianon?

Vi har fortsatt att i hog takt expandera var fastighets-
portfélj med okat férvaltningsresultat och 6kad
[6nsamhet. Pa tva ar har var fastighetsportfélj 6kat fran
3,3 till 5,9 miljarder kr vid utgangen av aret. Genom
forvarven av bostadsbyggratter pa Norra Sorgenfri,
mark i Bunkeflostrand och markanvisningen i Hyllie
skapas ocksa forutsattningar for en fortsatt expansion
genom byggnation av hyresbostéder i egen regi.

Omvandlingen av Entré fran ett kdpcentrum till ett stads-
delscentrum med néarhandel, upplevelser och samhalls-
service loper pa och sedan vi tilltradde sommaren 2017
har vi héjt uthyrningsgraden fran 48 till 72 procent.

Jag ar ocksa ndjd med och imponerad av det satt som
organisationen anpassats och utvecklats avseende
bolagets tillvaxt och de 6kade krav pa information,
redovisning och rapportering, som var bérsnotering
inneburit.

Hur ser du pa Trianon som bérsbolag idag

— ett och ett halvt ar efter noteringen?

Genom bdrsintroduktionen 2017 har kdnnedomen om
Trianon, vad vi gor och vart kunnande tkat vasentligt
hos kunder, bestallare, myndigheter och allmanheten.
Men naturligtvis ocksa hos vara manga nya aktiedgare,
manga med stark lokal anknytning till Malmé och Skane.
Genom var starka utveckling som lokalt fastighetsbolag
kan vi bidra till en positiv utveckling av Malmo. Pa sa
satt kan vi ockséa framover fortsatta att skapa varden for
vara aktieagare.

Hur ser du pa Trianons finansiella stéllning?

Vi har som mal att fortsatta att utveckla och expandera
verksamheten med en belaningsgrad pa hogst 60
procent. Vart starka kassafléde kombinerat med goda
mojligheter till belaning i bank eller via obligationslan
ger oss goda forutsattningar att géra offensiva forvarv.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

Vi koper fastigheter pa rimliga prisnivaer, samt utvecklar
och bygger framst bostader, vilket gor att vi kontinuerligt
starker kassaflodet.

Vad har ni uppnatt inom bolagsstyrning under aret
och vilka fragor har ni fokuserat pa i styrelsen?

Vi har ett val fungerande samarbete mellan ledning
och styrelse. Vara styrelseledamoter representerar
ocksa en stor bredd avseende erfarenhet, kompetens
och kunnande inom bland annat handel, industri, IR/
media, juridik, hallbarhet, bygg och fastighet samt
management. Det innebar att vi har valdigt 6ppna
diskussioner, och det ar latt att komma till beslut.
Daremot har vi inga separata utskott for revision

och ersattningar da bolagets storlek inte kraver det.
Under aret har vi arbetat mycket med att utveckla

och revidera policys for fragor som jamlikhet, finans,
kommunikation, insiderhandel, arbetsmilj¢ och skatter.
Vi har aven arbetat vidare med hallbarhetsstrategin
samt en gemensam vardegrund for féretaget. Andra
fragor, som Iépande behandlas, ror bland annat férvarv
och nyproduktion liksom finansiering, [dnsamhet och
organisationsutveckling.

Hur bedémer du fastighetsmarknaden

idag och framat?

Generellt har fastighetsmarknaden i Sverige
utvecklats positivt under 2018 med undantag av
bostadsrattsmarknaden, framst premiumsegmentet

i Stockholm. Transaktionsmarknaden ar fortsatt stark

— hog efterfragan och stabil marknad, aven i Malmo.
Vi képer garna i miljonprogramsomradena, dar vi har
arbetat upp ett kunnande och kompetens. Vi anvander
var modell dar med en aktiv och hallbar forvaltning.

Infér 2019 ser jag ser inga stérre hot och risker for

Trianons marknad. Aven om rantan gar upp lite har vi
anda bra mojligheter att utveckla bolaget. 50 procent
av var laneportfolj ar rantesakrad. Var ambition ar att



byggstarta mellan 200-300 lagenheter under 2019.
Det ar en hog ambitionsniva att satta igang sa manga
lagenheter i produktion for ett bolag av var storlek.
Malmo vaxer och efterfragan pa hyresratter ar fortsatt
hog, vilket stammer val med vara ambitioner att vaxa
som bolag.

Vilka ambitioner har Trianon for 2019?

Vi ser affarsmassigt pa var verksamhet. Vi fokuserar
pa forvarv i ratt lagen och till rimliga priser. Det
viktiga ar att vi kan vidareutveckla fastigheterna och
skapa god Iénsamhet. Vi &r inte radda for besvarliga

ORDFORANDEORD

utvecklingsprojekt dar vi ser en betydande potential. Vi
har en valdigt bra kunskap om den lokala marknaden

i Malmdé och har goda kontakter med staden,

maklare, andra fastighetsagare med flera. Jag ser

alla mojligheter att Trianon ska fortsatta sin positiva
utveckling under 2019.

Mats Cederholm,
styrelseordférande

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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STRATEGISK INRIKTNING

UTVECKLING MOT MALET MED FORDUBBLAT FASTIGHETSVARDE

TRIANONS VISION AR ATT VARA DET MEST LONSAMMA OCH VALSKOTTA
FASTIGHETSBOLAGET | MALMO. DET LANGSIKTIGA MALET AR ATT

OKA FASTIGHETSVARDET FRAN 3,3 (2016) TILL 6,6 MDKR INOM TRE TILL

FEM AR. TRIANON AR PA GOD VAG - VID UTGANGEN AV 2018 UPPGICK
FASTIGHETSVARDET TILL 5,9 MDKR OCH MED FORVARVEN | BORJAN AV
2019 NAR VI VART MAL. STRATEGIN BYGGER PA FORTSATT FOKUS PA
LOKAL NARVARO OCH PA FASTIGHETER | MALMO GENOM VARDESKAPANDE
INVESTERINGAR | BEFINTLIGT BESTAND, FORVARV AV NYA FASTIGHETER
OCH UTVECKLING AV NYA BOSTADER GENOM NYPRODUKTION.

VISION

Trianon ska vara det mest I6nsamma och vélskoétta
fastighetsbolaget i Malmo. Visionen bar vi med oss
varje dag i arbetet. Beviset pa det mest Ibnsamma
bolaget ser vi pa avkastningen pa det egna
kapitalet. Ett kvitto p& att vi skéter om fastigheterna
och vara hyresgaster ar att Trianon har en lag
omflyttningsfrekvens.

AFFARSIDE

Trianon ska aga, forvalta, utveckla samt bygga
fastigheter i Malmo. Genom nytankande,
engagemang och langsiktighet ska Trianon verka
for en hallbar stadsutveckling.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2018

Trianons affirsmodell bygger pa en aktiv
och hallbar forvaltning av fastigheter med
stor utvecklingspotential i Malmo.

Basen i var affar ar utveckling av

vara fastigheter och omraden.
Utvecklingspotentialen ar beroende pa typ
av fastighet (bostads-, kontors-, handels-
och samhallsfastigheter) och geografiskt

lage. Utvecklingspotential definieras
som Uthyrning, Upprustning, Forvary,
Nyproduktion eller Konvertering.

Genom denna affarsmodell ska Trianon na
det langsiktiga malet om att 80 procent av
Trianons bestand ska utgoras av bostads-
och samhaillsfastigheter.




STRATEGI, MAL, UTFALL

FOKUS FOR TRIANON KOMMER ATT
VARA FORVARV, NYPRODUKTION,
UPPRUSTNING OCH UTHYRNING.

MAL MALET AR ATT 80% AV BESTANDET SKA UTGORAS AV BOSTADS- OCH SAMHALLSFASTIGHETER

2

=

&

'§ v Uthyrning v Uthyrning v Uthyrning v Uthyrning
g v Upprustning v Konvertering till v Konvertering till

4 v Forvarv bostader samhéllsservice

:

=]

v Nyproduktion 2 4 N

BOSTADER KONTOR HANDEL SAMHALL
61% (55%) 8% (10%) 23% (25%) 8% (10%)

AKTIV OCH HALLBAR FORVALTNING

TRIANON ARSREDOVISNING 2018 | 13
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- UTFALL 2018
v FORTSATTA UTVECKLA
gE;‘g;L\l,(ZTRE';ng;'EJSEESTAND » Under aret har Trianon renoverat 103
INVESTERINGAR OCH ldgenheter samt investerat i vardeskapande

EFFEKTIVISERINGAR. hyresgastanpassningar bland annat pa Entré,
Rosengard och Varnhem.

UTFALL 2018
» Nya hyresavtal pa Entré: ExtremeZone, Global
Attraction, Folktandvarden, Noodle Company
samt lokaler for upplevelser, restauranger och
v FORTSATT FOKUS PA aktiviteter. Sedan tilltradet sommaren 2017 har vi
UTHYRNING OCHPA 6kat uthyrningsgraden frén 48 till 72 procent.
FASTIGHETER | MALMO. * Nya hyresavtal pa Rosengard Centrum: Skatte-
verket, BarnmorskeStationen samt féreningsverk-
samheter och butikslokaler. Vid utgangen av 2018
var 30 000 av totalt 31 600 kvm uthyrda.

UTFALL 2018
+ Tilltrade av tva bostadsfastigheter pa Lindangen

om 437 lagenheter for 462 Mkr.
» Forvarv av fyra bostadsfastigheter pa Norra och
Sodra Sofielund bestaende av 171 lagenheter for

. 226 Mkr.
R T SIICH R » Forvarv av tva fastigheter pa Norra Sorgenfri med
MED FOKUS PA BOSTADS- OCH gheterp gent
SAMHALLSFASTIGHETER. 26 000 kvm bostadsbyggratter samt befintliga

byggnader om 13 000 kvm fér 88 Mkr med
tilltrade 2019.

» Forvarv av mark i Bunkeflostrand om totalt 74 500 kvm.
« Forvarv av tva bostadsfastigheter pa Hermodsdal
bestaende av 105 lagenheter for 123 Mkr med

tilltrade 2019.

UTFALL 2018
v SKAPA LONSAM TILLVAXT . o
GENOM FORTSATT + 100 lagenheter fardigstalldes i Oxie och
UTVECKLING AV PROJEKT- ytterligare 140 lagenheter byggstartades som
PORTFOLJEN, BLAND ANNAT beraknas vara klara 2019/2020.
GENOM ATT BYGGA NYA » 26 lagenheter fardigstalldes i Limhamn genom

HYRESRATTER | MALMO. konvertering av kontorslokaler till bostader.

14 | TRIANON ARSREDOVISNING 2018



STRATEGI, MAL, UTFALL

Med forvarv
forsta halvaret
2019 kommer
fastighetsvardet
att nas.

FINANSIELLA MAL UTFALL

FASTIGHETSVARDET
inom tre till fem ar

Trianon har som mal att inom tre till

fem ar fordubbla fastighetsvardet, med
utgangspunkt i vardet per 31 december
2016.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

For att sakerstélla att bolagets tillvaxtmal
nas med fortsatt god I6nsamhet, ska den
genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital som lagst uppgé till 10 procent dver
en konjunkturcykel.

BELANINGSGRAD

Belaningsgraden ska som hogst uppga till 60
procent av fastighetsvardet. Vid genomférandet av
vardeskapande forvarv eller projekt kan belanings-
graden tillfalligt tillatas éverskrida 60 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

Réantetackningsgraden ska som lagst
uppga till 1,5 ganger.

UTFALL 2018
5,9 Mdkr

Under 2018 6kade vi fastighetsvardet
till 5,9 Mdkr, framst genom forvarv och
nyproduktion av bostadsfastigheter samt
Okad uthyrningsgrad, inte minst pa Entré.

UTFALL 2018
14 %

Med 14 procents avkastning ¢vertraffade vi
malet om 10 procent genom vardeskapande
investeringar, 6kad uthyrning och férvarv.
Det lite lagre utfallet for 2018 jamfort med
2017 beror framst pa att marknadens
avkastningskrav sjonk under fjolaret medan
de var relativt stabila under 2018.

UTFALL 2018
57 %

Belaningsgraden uppgick till 57 procent,
vilket var hogre an féregaende ar men val
under malet, trots Trianons expansion.

UTFALL 2018

3,8 ggr

Réantetackningsgraden uppgick till 3,8 ganger,

val éver vart mal. De lite hogre rantekostnaderna
genom obligationsupplaningen kompenseras till

viss del genom det hogre forvaltningsresultatet.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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FASTIGHETSMARKNADEN 2018
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Avsnittet Fastighetsmarknaden 2018 baseras pé en rapport fran Forum Fastighetsekonomi i december 2018.

Under de senaste aren har tillvaxten till stor del drivits av

bostadsinvesteringar vilket framst i de storre staderna har

utvecklats mot ett ¢verutbud och sjunkande bostadsratts-
priser. Malmo har dock inte paverkats i samma utstrack-
ning utan prisutvecklingen var ganska stabil under aret.
Riksbanken beddmer att konjunkturen fortsatter vara
stark 2019, men att tillvaxten mattas av nagot.

Transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden var
fortsatt stor och uppgick till drygt 150 Mdkr under
2018 vilket var nagot hogre an féregaende ar (Kalla:
Newsec). Intresset for logistikfastigheter 6kade som ett
resultat av den vaxande e-handeln medan intresset for
handelsfastigheter minskade.

De bdrsnoterade fastighetsbolagen var under aret
aktiva pa marknaden vilka gynnades av en stark
utveckling pa aktiemarknaden i kombination med
laga rantor. Under 2018 forvarvade Trianon cirka 700
lagenheter i det befintliga bestandet, 140 lagenheter

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

i nyproduktion och bostadsbyggratter om 26 000 kvm
BTA. Det fanns aven ett stort utlandskt intresse for den
svenska fastighetsmarknaden.

Samtidigt 6kade riskerna pa fastighetsmarknaden
bland annat pa grund av laga avkastningskrav, stark
hyrestillvaxt och lagt rantelage. Flera planerade
bostadsrattsprojekt i exempelvis Stockholmsregionen
drogs tillbaka eller gjordes om till hyresrattsprojekt.
Samma tendenser syntes aven i andra kommuner som
tidigare har haft en stor nyproduktion.

Hyresutveckling i hyresbostader

Hyrorna i nyproduktion fortsatte stiga i snabb takt
och ofta ar hyresnivan i en nyproducerad hyresratt nu
50 procent hégre an hyran for en lika stor lagenhet

i en aldre fastighet. Det marks aven i storstadderna
dar nyproduktionshyrorna i manga fall har borjat na
gransen for vad hyresgasterna &r beredda att betala,
om man réknar bort stadernas mest attraktiva lagen.
Utvecklingen kannetecknas av hdogre omflyttning

och tillfélliga vakanser bland nyproduktionsobjekt.
Aven bland aldre fastigheter var hyresutvecklingen
relativt stark och flera stérre fastighetsagare tillampar
rullande ROT-renoveringar, vilket ger mojlighet till stérre
hyreshoéjningar efter renovering.

| genomsnitt héjdes hyrorna for landets hyresbostader
med 1,1 % under 2018, men bade allmannytta och
privata hyresvardar har yrkat hégre hojningar under
2019.

| Malmo finns ett stort intresse for investeringar i
bostadsmarknaden oavsett typ av bostadsfastighet
och lage. Under aret genomférdes exempelvis

flera transaktioner rérande hyresrattsprojekt i bland
annat Hyllie. Sedan det statliga investeringsstddet
infordes 2016 har intresset for investeringar i
hyresrattsprojekt med lagre hyra ¢kat. | samband med
regeringsuppgorelsen slopades investeringsstodet
vid arsskiftet 2018/2019 men nu ser det ut som om att
stoder kommer att aterinforas under aret.



Entré, Vdarnhem

Hyresutvecklingen pa kontorsmarknaden
Hyresutvecklingen fér moderna, miljévanliga och
centralt belagna kontorslokaler utvecklades positivt i
storstadsregionerna och i regionstaderna. Det ar ocksa
framférallt har som det har byggts moderna kontorshus
under de senaste aren. Det aldre bestandet tappade
daremot fortsatt i attraktionskraft.

Bilden fér Malmo ar splittrad med stor variation
beroende pa omrade. Det har byggts mycket kontor

i staden och takten ar fortsatt hog, exempelvis i

Hyllie dar det pagar flera projekt. Betalningsviljan for
nyproducerade och moderna lokaler ar pa sina hall
mycket hég. Samtidigt har uthyrningslaget varit svart i
andra omraden med manga vakanser som tyder pa en
mattad marknad.

Positiv utveckling for narhandel
Hyresutvecklingen vad géaller handelslokaler har under
en tid varit svag dven om tkande forsaljningsvolymer,

framst inom sallanképshandeln, kan tala for en
kommande uppgang. Samtidigt har e-handelns starka
tillvaxt fortsatt vilket bor paverka hyresutvecklingen
negativt for butikslokaler pa sikt.

I Malmo har uthyrningslaget for butiker varit svart

under lang tid. Flera handelsplatser upplever en

negativ utveckling med I6nsamhetsproblem fér manga
handlare och betydande vakanser bade i kdpcenter och
cityhandel. | Malmo ar det framférallt séllankdpshandeln
som varit hart konkurrensutsatt medan dagligvaru-
handeln gatt starkare framat. Handeln i Trianons
fastigheter utgors till stor del av narhandel och dar har
trenden varit positiv bade avseende hyresnivaer och
uthyrningsgrad. | omréaden som Limhamn och Rosengard
Centrum praglas handeln framst av nérservice och
manga av dessa verksamheter har klarat sig battre trots
strukturomvandlingen i handeln.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018 | 17
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TRIANONS BESTAND

UNDER 2018 HAR TRIANON TILLTRATT 8 FASTIGHETER OCH TOTALT

608 LAGENHETER OCH 20 LOKALER SAMT BYGGT 100 NYA BOSTADER.

BOLAGETS BESTAND HAR VUXIT MED 49 000 KVM UTHYRNINGSBAR YTA
VARAV 42 500 KVM BOA JAMFORT MED FOREGAENDE AR.

ANTAL ANTAL UTHYRBAR _ FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE

FASTIGHETER LAGENHETER YTA, KVM MSEK SEK/KVM MSEK SEK/KVM

Fastighetskategori
Bostader 29 2083 159 251 3 541 22 237 227 1426
Handel 9 43 81976 1363 16 630 152 1857
Kontor 5 1 12 009 460 38 306 28 2339
Sambhall 8 85 18 620 439 23 566 30 1638
Total 51 2212 271 856 5803 21 347 438 1611

Omrade

City A 647 104 197 2387 22 910 189 1817
Limhamn/Slottsstaden 16 223 29 055 848 29 196 0] 1718
Lindangen/Hermodsdal/Oxie 11 1342 97 160 1960 20 168 134 1379
Rosengard 3 0 41 444 609 14 682 65 1558
Total 51 2212 271 856 5803 21 347 438 1611
Projekt 3 - - 101 - - -
Totalt 54 2212 271 856 5905 21 347 438 1611
EKONOMISK HYRES- DRIFT- DRIFTNETTO DIREKT-
UTHYRNINGS- INTAKTER, NETTO, OVERSKOTTS- EXKL AVKASTNING
GRAD MSEK MSEK GRAD ADMIN, MSEK EXKL ADMIN

Fastighetskategori
Bostader 98% 222 145 65% 152 4,3%
Handel 73% 112 66 59% 69 5,1%
Kontor 96% 27 20 75% 21 4,5%
Samhall 99% 30 22 2% 23 5,1%
Total 89% 391 252 65% 264 4,5%

Omrade

City 78% 147 93 63% 98 4,1%
Limhamn/Slottsstaden 100% 50 36 71% 3 4,3%
Lindéangen/Hermodsdal/Oxie 99% 133 84 63% 89 4,5%
Rosengard 94% 61 39 64% 41 6,7%
Total 89% 391 252 65% 264 4,5%
Projekt = = = = = =
Totalt 89% 391 252 65% 264 4,5%

Fastigheternas indelning enligt ovan baserar sig pa évervagande andel hyresvarde.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018



FASTIGHETSBESTAND

PA BOSTADS- OCH SAMHALLSFASTIGHETER MED MAL
ATT LANGSIKTIGT UPPNA EN ANDEL BOSTADS- OCH
SAMHALLSFASTIGHETER UPPGAENDE TILL 80 PROCENT
AV FASTIGHETSVARDET.

,, TRIANON SKA FORVARVA NYA FASTIGHETER, MED FOKUS

60
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40
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20

10

FASTIGHETERNAS FORDELNING

SAMHALLSFASTIGHETER 8% (10%)

/

KONTOR 8% (10%)

\

Narmare 80 % bostads- )
och samhallsfastigheter 7

HANDEL 23% (25%) BOSTADER 61% (55%)

TRIANONS 10 STORSTA HYRESGASTER

v Malmo Stad v Coop Sverige Fastigheter AB
v Migrationsverket v SATS Sportclub Sweden AB
v Axfood Sverige AB v Region Skane

v Tamira Malmoé AB v Apoteket AB

v ExtremeZone AB v Tactel AB

FORFALLOSTRUKTUR KOMMERSIELLA KONTRAKT

HYRESVARDE, Mkr

2019 2020 2021 2022 2023 >2024
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FASTiGH ETSBESTAND

| HANDELSFASTIGHETER

TRIANON FORVARVADE ROSENGARD CENTRUM 2016 OCH ENTRE 2017
OCH HANDELSFASTIGHETERNA HAR HAFT EN POSITIV UTVECKLING
SEDAN BOLAGETS TILLTRADE. MED UTGANGSPUNKT FRAN
FASTIGHETERNAS FORADLINGSPOTENTIAL HAR BOLAGET OKAT
UTHYRNINGSGRADEN SAMT ANDELEN SAMHALLSSERVICE OCH
UPPLEVELSER OCH DARMED AVEN FASTIGHETSVARDET.

Pa Entré fortskrider konvertering av Entré uthyrningsgrad
butikslokaler till lokaler fér aktivitet och %
upplevelse pa plan 2 och 3 i fastigheten 8
Uno 5. Sedan tilltradesdagen har 8 450 70
kvm konverterats. Av den totala ytan pa
Entré star aktiviteter och upplevelser for
42%, narhandel for 22%, bostader for
7% och samhallsservice for 2%. 40

60
50

. Aktiviteter

. Samhallsservice

. Narhandel
Bostader

30

pA

10

0
Tilltrade 31dec 31mars 30juni 30sep 31dec
2017 2018 2018 2018 2018
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UNDER ARET

Trianon har ett dvergripande mal om att 80

procent av bestandet ska besta av bostads- och
samhallsfastigheter. Vid utgangen av 2018 uppgick
bostads- och samhallsfastigheter till 69 procent.
Viktiga principer for forvarv ar att det ska vara
fastigheter som har en bra utvecklingspotential och
kan ge en god I6nsamhet. Trianon genomfor forvarv i
Malmo, som ar bolagets hemmamarknad och dar man
har god kunskap om den lokala marknaden.

Forvarv med stor utvecklingspotential

Under 2018 forvarvade Trianon fyra fastigheter pa Norra
och Soédra Sofielund i Malmé med 171 lagenheter och
ett mindre antal lokaler med en total uthyrningsbar area

FASTIGHETSBESTAND: FORVARV

om cirka 13 400 kvm fér 226 Mkr. Det ar fastigheter

i ett geografiskt bra lage med stor potential for
vardeskapande investeringar som renovering, underhall
och energieffektiviseringar. | slutet av 2018 férvarvades
ytterligare tva bostadsfastigheter pa Hermodsdal

med 105 lagenheter med utvecklingspotential och

i nara anslutning till befintliga fastigheter i omradet.
Under varen tilltradde bolaget ocksa 437 lagenheter

i Lindangen som man férvarvade i slutet av 2017.
Lagenheterna ligger i anslutning till Trianons befintliga
fastigheter i omradet och totalt uppgar nu bestandet

till cirka 1 000 lagenheter, vilket ger forutsattningar for
en effektiv forvaltning. Slutligen férvarvade Trianon tva
fastigheter pa Norra Sorgenfri i Malm® med 26 000
kvm bostadsbyggratter samt befintliga byggnader om
13 000 kvm for 88 Mkr. Har finns mojligheter att bygga
cirka 500 ungdomslagenheter nar detaljplanen vunnit
laga kraft, vilket férvantas ske under 2019.

Egen transaktionskompetens

De resurser som Trianon anvander for forvarv finns
framst inom bolaget. Genom sin starka position i Malmo
far bolaget I6pande intressanta forslag som utvarderas.
Med en belaningsgrad pa 57 procent och genom
koncernens starka kassafléde har Trianon en god
forvarvskapacitet. Dessutom har Trianon goda relationer
till finansiella aktérer och radgivare.

Fokus pa bostader och byggratter

For 2019 kommer bolaget att fokusera pa bostader och
byggratter. Genom att direktavkastningen pa bostader
har gatt ned okar Trianons fokus pa nyproduktion.
Avsikten ar att byggstarta mellan 200-300 lagenheter
under 2019 om alla myndighetsbeslut faller val ut.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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FASTIGHETSBESTAND: FORVALTNING

HALLBAR OCH KUNDFOKUSERAD

Viktiga principer for Trianons férvaltning ar att den

ska vara héllbar och kundfokuserad. Innebdrden av
den hallbara férvaltningen ar att fastigheterna ska
fungera val. Det innebar funktionsdugliga fastigheter
och att det ar "ordning och reda” i saval fastigheterna
som i Trianons bostadsomraden. | Trianons hallbara
forvaltning ingar ocksa energieffektiviseringar och social
héllbarhet, se nedan. Att vara kundfokuserad innebar
en aktiv férvaltning dar bolaget har egen personal i sina
omraden som verkar nara hyresgasterna. Trianon har
bland annat en garanti pa att fel ska bli atgardade, eller
att en atgardsplan tas fram, inom 48 timmar. Néjda och
trygga kunder som trivs bor kvar, vilket dven syns i den
laga omflyttningshastigheten i bestandet, som under
2018 uppgick till 11 procent.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

Vardeskapande investeringar i vara fastigheter

De vardeskapande investeringarna utgors av kostnads-
effektiva standardhdjningar av hyreslagenheter, vilket
bade leder till ndjdare kunder och motsvarande
hyreshoéjningar. Under 2018 renoverade bolaget 103
lagenheter i sitt bestand i Malmé. Ytterligare ett antal
lagenheter genomgick mindre renoveringar som
ommalning och annat underhall. Bolaget genomférde
ocksa tak- och fasadrenoveringar pa en fastighet i
centrala Malmé och en fastighet i Limhamn.

Trianon arbetar aven med en aktiv férvaltning av sina
kommersiella lokaler for att fa ndjdare kunder, lagre
vakanser och for att skapa mojligheter fér hyres-
hojningar. Under 2018 byggde bolaget om Coop pa
Varnhem i centrala Malmo, vilket ocksa frigjorde ytor for
uthyrning till andra butiker i fastigheten.

Kontinuerliga energieffektiviseringar

Vid sidan av renoveringar investerar Trianon |6pande i
energieffektiviseringar for minskad resursforbrukning
och for att f& lagre kostnader. Det ar till exempel
installation av utrustning for individuell méatning

av varmvattenforbrukning, installation av solceller,
atervinning av franluft, modernisering av tvattstugor och
byte av belysning till LED och narvarostyrd belysning.
Under 2018 inledde Trianon ett samarbete med E.ON for
att modernisera och uppgradera av fjarrvarmecentraler.
Trianon genomférde ocksa en éversyn av ventilations-
system i utvalda fastigheter for energieffektiviseringar.

Den sociala hallbarheten skapar lugna

och trygga omraden

Den sociala héllbarheten ar central i Trianons
forvaltning. Principerna for Trianons sociala
hallbarhet bygger pa att insatserna ska bidra till 6kad
trygghet och attraktivitet och vara en naturlig del av
affarsverksamheten. Trianon verkar for att arbetsldsa
som bor i bolagets omraden ska fa arbete hos Trianon
eller hos bolagets leverantdrer. Genom de bosociala
insatserna kanner de boende engagemang och



delaktighet i sitt omrade, vilket pa sikt leder till minskad
skadegorelse, lagre kostnader och férbattrat driftsnetto.
Dessutom blir omradena tryggare och mer attraktiva

— nagot som okar vardet pa fastighetsbestandet.

Ett bra exempel &r Trianons sociala engagemang

i Lindangen. Under éaret var bolaget mycket aktivt
genom samarbete med Malmé stad, féreningar,
arbetsformedlingen, polisen och andra fastighetsagare.
Trianon medverkade ocksé i ett projekt som syftade till
att fa fler langtidsarbetslésa och nyanlanda i arbete.
Yrkesutbildning pa Lernia varvades med praktik. Under
2018 praktiserade tva personer hos Trianon och de
anstalldes darefter som fastighetsskotare.

TRE RENOVERINGSMODELLER

FASTIGHETSBESTAND: FORVALTNING

Prioriteringar for 2019

Under 2019 kommer Trianon att fortsatta med sitt
omfattande program for lagenhetsrenoveringar. Bolaget
kommer ocksa att fokusera pa de nya bestanden

som Trianon férvarvat i Lindangen, Sofielund och
Hermodsdal. Det galler bland annat fasadrenoveringar,
modernisering av hissar, energieffektiviseringar,
lagenhetsrenoveringar, férbattring av utemiljon

och starkt skalskydd for dkad sakerhet. Aven byte

av ventilationssystem pa en fastighet i Limhamn

och fasadrenovering av fastigheten Haggen pa
Varnhemstorget star pa programmet.

Trianon arbetar efter tre olika renoveringsmodeller, beroende pa renoveringsbehoy, standard pa

lagenheten och geografiskt 1age, se mer fakta nedan. Gemensamt for de tre modellerna ar att de ar

genuint behovsstyrda. Det innebar att renoveringarna gors dar det verkligen behévs samt utférs pa

ett mycket kostnadseffektivt satt. Det leder till totalrenoverade lagenheter med begransade standardhéjningar,
framfor allt i modellen "lag”, som generellt sett ger en hojning pa 600-800 kronor i manaden, nagot som lar vara
unikt i Malmo. Det innebar att renoveringen blir socialt hallbar pa lang sikt och att hyresgasten kan bo kvar.

Renovering Lag anvands ofta

i miljonprogramsomraden, med
renovering efter behov och
totalrenoverade lagenheter med
begransade standardhojningar.

Renovering Hog anvands mer
for lagenheter i centrala lagen
och med hyresgaster som har
en hogre betalningsvilja. Ofta ar
det totalrenoveringar med hégre
hyreshéjningar som foljd jamfort

Renovering Special anvands
i utvalda fastigheter dar
anpassade renoveringar gors
efter hyresgastens behov. Till
exempel vid blockuthyrning av
lagenheter till vardbolag.

med Renovering Lag.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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AV STARK PORTFOLJ MED POTENTIAL

Nya upphandlingsformer for fler bostader

For att sakerstalla att Trianon levererar bostader som
fler manniskor i Malmé kan efterfraga arbetar bolaget
med en upphandlingsmodell som baseras pa ett

tidigt samarbete med tilltankta leverantérer i projektet.
En gemensam avsiktsférklaring med byggbolag och
arkitekt innebar att manga férutsattningar for respektive
byggprojekt ar givna fran borjan. Utformning och
boendemilj¢ samt hyresniva ar anpassad till en specifik
malgrupps behov samtidigt som projektbudget och
tidplan frén start ar faststallda. Modellen leder till en
snabbare och mer kostnadseffektiv byggprocess.

Efterfragestyrda projekt i hela staden

Trianons nyproduktionsprojekt aterfinns framforallt i Ostra
Malmo. Det beror dels pa htga markpriser i andra delar
av Malmo, dels pa att Trianons nyproduktion ar kund-

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

och lagesanpassad och gar hand i hand med Malmd
stads 6kade fokus pa 6stra Malmo. Trianon ser aven att
det finns en stor potential i dessa omraden.

| linje med Trianons satsning i de ¢stra delarna av
Malmo, pagar arbete for att understka maojligheterna till
nyproduktion av lagenheter i Entré.

| Sege Park avser Trianon att bygga modulhus i tra

for att starka anknytningen till de naturskéna vardena
och for att betona omradets tydliga hallbarhetsprofil.

For att ytterligare forstarka hallbarhetsaspekterna

i omradet kommer Sege Park att bli Malmos forsta
omrade dar nyproduktion och omgivning utformas for att
stimulera till en mer cirkular ekonomi med betoning pa
fornyelsebar energi, odling, och nya mobilitetslésningar
samt delningsmojligheter.

D& Malmo¢ ar en stad med ung befolkning finns en stor
efterfragan pa sma yteffektiva bostader. Genom en
avsiktsforklaring tillsammans med Malmé Stad och ett
flertal lokala aktorer planeras inte mindre an 535 nya
ungdomsbostader i den nyférvarvade fastigheten i
kvarteren som tidigare var Migrationsverkets lokaler pa
Sorgenfri.

| Oxie ar den forsta etappen av 100 nya bostader i
stationsnara lage avslutad och kunderna flyttade in
under varen 2018. Dessutom byggstartades ytterligare
tva etapper med 140 nya bostader under aret.

| Rosengard férbereder Trianon ett av sina mest omfat-
tande nyproduktionsprojekt. Cirka 800-900 nya lagen-
heter planeras de kommande éaren. Det &r en teknisk och
arkitektonisk utmaning att fa nyproduktionen att harmo-
niera med den stadsmiljé som skapades i det sa kallade
miljonprogrammet for cirka 50 ar sedan. Bolaget planerar
att bygga smarta, yteffektiva och arkitektoniskt spannan-
de lagenheter for att méta de boendes efterfragan pa
nyproduktion och bostadskarriar. | bottenplan planeras
byggskola, byggkollo, férskola, restauranger och butiker.



Utover detta kommer Trianon aven att paborja
nyproduktion i sddra Malmé under 2019. Tillsammans
med fem andra byggherrar ska Trianon verka for att
bygga samman miljonprogramsomradena Kroksback
och Holma med Malmds nyaste stadsdel Hyllie.

Nya upplatelseformer fér mer varierat utbud

Trianon bygger framférallt hyreslagenheter men
undersoker aven mojligheterna att tillsammans med
olika partners utveckla nyproduktion av bostadsréatter.
Initialt galler det en mindre andel av de nya bostaderna
pa Rosengard Centrum. Genom att bygga bostader i
olika upplatelseformer stimuleras bostadskarriar. Kunder
kan flytta fran en hyresratt i det befintliga bestandet

till en nyproducerad hyreslagenhet eller bostadsratt.
Attraktiviteten i bostadsomradet dkar genom inflyttning
av nya kunder samtidigt som de som redan trivs kan
valja att bo kvar i Rosengard men i ett nyproducerat
boende.

Konvertering mot bostéader och samhallsservice
Férutom bostadsfastigheter ingar aven tva storre
handelsfastigheter i Trianons bestand, Entré och Rosen-
gard Centrum, samt kontors- och samhallsfastigheter.
Malet ar att 80 procent av bolagets bestand ska utgéras
av bostads- och samhallsfastigheter och Trianon arbetar
strategiskt med konvertering mot malet. | vissa av kon-

FASTIGHETSBESTAND: UTVECKLING

torsfastigheterna sker konvertering till bostdder medan
det i en av handelsfastigheterna pagar konvertering och
hyregéstanpassning av lokaler med inriktning p& sam-
hallsservice.

Rosengard Centrum kannetecknas av smaskalig
handel och narservice. Efter ombyggnation finns

har ett allt stérre inslag av samhallsservice som
barnmorskemottagning, Skatteverket och fler ideella
féreningar. Med planerad ombyggnation av Rosengard
Centrum kommer aven biblioteket att vaxa i omfattning
med ytterligare en vaning. Samtidigt finns planer for
att skapa en yrkesorienterad byggskola, for att starka
utbildningsméjligheterna i omradet och for att fler ska
upptécka arbetsmojligheterna i byggbranschen, samt
en forskola.

Sedan Trianon forvarvade Entré har képcentrat ge-
nomgatt en stor omvandling. ldag aterfinns traditionell
detaljhandel endast i bottenplan medan 6vriga plan ar
fyllda med kultur, samhallsservice och upplevelser. Har
finns bio, gym, restauranger och en rad upplevelse-
orienterade aktiviteter som klattring, parkour, trampolin-
hoppning och bowling. Folktandvarden Skane ar
exempel pa samhallsservice som etablerats har i
enlighet med den nya strategin for Entré.

OMRADE DETALJPLAN STATUS  ANTAL LAGENHETER FORVANTAD BYGGSTART
Norra Sorgenfri, etapp 1** Forvantas 2019-2020 315 2019
Rosengard Centrum, etapp 1 Forvantas 2019 170 2019
Hyllie Forvantas 2019 70 2020
Sege Park Ja 100 2020
Rosengard Centrum, etapp 2 och 3 Nej 800* 2020-2023
Entré Nej 65 2020
Norra Sorgenfri, etapp 2** Nej 200* 2021
Totalt 1730

*Beror pa detaljplanen
** Ej tilltradda, tilltrads da detaljplan vunnit laga kraft

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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FOR EN POSITIV SAMHALLSUTVECKLING | MALMO

Agenda 2030 som styrinstrument
Da Trianon verkar uteslutande i
Malmo ar stadens utmaningar

och mojligheter i stor utstrackning
aven bolagets. For att astadkomma
en hallbar samhallsutveckling
beslutade Malmo stad att omvandla
de globala mélen i Agenda 2030

till lokala. Trianons verksamhet har
redan en tydlig koppling till de 17
globala malen och bolaget avser att
tydliggéra denna koppling ytterligare
genom riktade insatser och fler
matbara hallbarhetsmal framover.
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Strategi och internt arbete

Trianons hallbarhetsarbete tar sin utgangspunkt i
bolagets fastighetsbestand. Endast med férankring

och insatser i bestandet kan hallbarhetsarbetet

ge langsiktiga effekter och resultat. Trianon

paborjade under aret arbetet med att ta fram en ny
hallbarhetsstrategi for att identifiera insatsomraden,
matbara mal och aktiviteter. Bolaget tog dessutom fram
flera strategiskt viktiga styrdokument och policyer for hur
bolaget ska méta férvantningar och agera mot omvarld
och som arbetsgivare. Flertalet policydokument kommer
att implementeras under 2019, 1&s mer nedan.

Ansvarig for Trianons ¢vergripande hallbarhetsarbete ar
affarsutvecklingschefen. Funktionen ingar sedan 2017 i
Trianons ledningsgrupp.

\ [/
e
% otV

an
GLOBALA MALEN

fér hallbar utveckling

Mal som &r speciellt angelagna ar

Mal 3 Halsa och valbefinnande

Mal 5 Jamstalldhet

Mal 7 Hallbar energi

Mal 10 Minskad ojamlikhet

Mal 11 Hallbara stader och samhallen



SAMVERKAN OCH INITIATIV

Trianons sociala hallbarhetsarbete ar en naturlig del

av affarsverksamheten och insatserna ska bidra till
stadsutvecklingen i Malmd. Redan i tidiga skeden ar det
viktigt for bolaget att fortydliga malbilden for respektive
byggprojekt. Pa s& satt kan byggkostnaderna hallas
nere och Trianon kan medverka till att grupper som

inte tidigare haft ekonomisk mojlighet nu kan efterfraga
nyproduktion med lagre hyra. Trianon har dessutom
byggt med det statliga investeringsstddet for att dka
mojligheterna for fler att efterfraga en ny hyresratt.

Trianon anvander ofta sociala klausuler i upphandlingar
for saval nyproduktion som upprustningsprojekt.

Det innebar att byggentreprentren ska tillsvidare-

eller visstidsanstalla arbetslésa som bor i vara
omraden i sin verksamhet. Det ar ett effektivt verktyg
for att fa fler manniskor i arbete samtidigt som det

pa sikt kan medféra en rad positiva effekter som
minskad skadegorelse, tryggare omraden och 6kat
fastighetsvarde.

Pa en bostadsmarknad som praglas av betydande
bostadsbrist och varierande betalningsférmaga kravs
samarbeten mellan samhéllets olika aktorer for att
paverka utvecklingen. Trianon medverkar i en rad
olika projekt pa saval nationell som lokal niva. Bland
de initiativ som bolaget medverkar i kan ndamnas:

Regeringens samverkansgrupp Smarta stader och
arbetsgruppen Bostad for alla. Trianon har aven
initierat och beviljats medel fran Vinnova for projektet
Bostader for alla — nya finansieringsmodeller. Projektet
sker i samarbete med Malmo stad, Malmé Universitet,
PEAB, Carnegie, SEB och Grenspecialisten Forvaltning
AB. For att skapa forutsattningar for fler hushall att
efterfraga nyproducerade bostader ar det angelaget att
undersodka hur hushall, som idag saknar sparkapital,
kan finansiera och aga sitt boende i framtiden. Ett satt
kan vara att anvanda en sa kallad social obligation for
att finansiera kontantinsatsen for en bostadsratt. Under
forutsattning att Finansinspektionen ger klartecken ar
planen att modellen ska kunna testas i nyproduktionen
i Rosengard och ska pa sikt kunna spridas nationellt.
Projektet inleddes hosten 2018 och avslutas 2021.

Trianon satsar mycket kraft och resurser for att skapa
lugna och trygga omraden. Det sker genom riktade
insatser och initiativ som nattvandringar, skapa trygga
motesplatser sdsom tvattoteket pa Lindangen och
satsningar pa barn och ungdomar, och i samarbete
med andra samhallsaktérer som fastighetsbolag,

polis och raddningstjanst och skolor. Med ett starkt
entreprenodrstankande stravar Trianon alltid efter nya
samarbetsformer och innovativa |6sningar for att stérka
bolaget, Malmd och de som bor i staden.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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Sharing cities Sweden

Projektet finansieras av Vinnova och bedrivs i fyra stader
runt om i Sverige. Trianon har erhallit projektmedel

for att utveckla olika delningslésningar med fokus pa
nya affarsmodeller. Tillsammans med elva byggherrar
kommer Trianon att bygga 800-900 nya lagenheter i det
gamla sjukhusomradet Sege Park i 6stra Malmé varav
Trianon kommer att bygga 70 hyreslagenheter. Méalet
med omradet ar att det ska bli Malmés nya skyltfénster
for hallbart boende och med fokus pa delnings- och
cirkular ekonomi. Trianon kommer att tillsammans med
en extern entreprendr bygga upp en sa kallad "hub” fér
delningslésningar och som ska verka som mobilitetsnod
och motesplats i det nya bostadsomradet.

HAI

HAI star for Hallbar Avkastning av Investeringar och

ar ett projekt som drivs med finansiering av Vinnova.
Projektmalet ar att identifiera nya modeller for att kun-

na mata vardet av sociala investeringar och synliggéra
samhéllsvinster i olika stadsutvecklingsprojekt. Trianon
har bidragit med nyproduktionen av bostader och ett nytt
bibliotek i projektet.

Trianons mal och utfall for social hallbarhet:

Oskarshamnsmodellen

Tillsammans med flera fastighetsbolag i Malm® medver-
kar Trianon i ett projekt for att snabbt fa fler nyanlanda

i arbete. Nyanlanda med erfarenhet fran bland annat
fastighetsskétsel har handplockats fér projektet. De
medverkande laser pa SFI (Svenska for invandrare)
samtidigt som de genomgar en 12-manaders yrkes-
utbildning pa Lernia, i kombination med praktik pa de
medverkande fastighetsbolagen. Efter en utvardering
och fullféljd utbildning kan deltagarna erbjudas en fast
anstallning pa det féretag han eller hon praktiserade pa.
Trianon har under 2018 tillsvidareanstallt tva deltagare.

M21

M21 star for "Malmé for det 21:a arhundradet”. Det ar
en gemensam satsning av Malmé stad och tio narings-
livsrepresentanter, varav Trianon ar en, for att utveckla
en plattform for diskussion och testbadd fér urbana
och hallbara innovationer med Agenda 2030 som bas.
Resultatet av arbetet kommer att presenteras pa en
samhallsutstallining 2021.

MAL: AKTIVITET PER AR UTFALL 2018
Minska arbetslésheten « Via sociala klausuler stalla krav pa vara entreprentrer att 5 arbetslésa » 1 person
personer ska komma i projekt- eller tillsvidareanstalining
» Skapa 20 sommarjobb till ungdomar boende i Trianons omraden. + 18 ungdomar
Bygga fler » Producera 100 nya lagenheter till rimlig hyra som kan efterfragas av + 126 lagenheter

hyreslagenheter och
renovera kostnadseffektivt ¢

laginkomsttagare.

Minska hemlésheten .

Renovera 50 lagenheter enligt var "lag-budget-modell”. .

Bidra med 5% av bolagets uppsagda lagenheter till lagenhetsenheten .

62 stycken
3% (70 stycken)

for att motverka hemléshet i Malmo.

Anstélla boende .

Minst 25% av Trianons anstallda ska bo i bolagets bostadsomraden. .

31%

TRIANON ARSREDOVISNING 2018



HALLBARHET: MEDARBETARE OCH ORGANISATION

OCH ORGANISATION — FORDJUPAT ARBETSMILJOARBETE

Trianon ar ett varderingsstyrt bolag. | takt med bolagets
kraftiga tillvaxt de senaste aren beslutade Trianon

att utveckla och starka det interna varderingsarbetet
under 2018. Samtliga medarbetare medverkade i en
diskussions- och férankringsprocess under hésten
2018. Processen resulterade i tre nya vardeord:
engagemang, nytankande och mod. Dessa ord
beskriver bolagets |6fte till kunder och andra
intressenter.

Bolagets snabba expansionstakt stéller nya krav pa
bemanning, rekrytering och kompetensfoérsorjning. De
gemensamma varderingarna ar vagledande i det dagliga
arbetet for att sékerstalla en hog leverans oavsett upp-
drag.

Trianons foretagskultur kannetecknas av en stark
entreprentrsanda och kostnadsmedvetenhet —

nagot som ar en férutsattning for att garantera

en hog affarsmassighet i alla beslut och projekt.
Kulturen utmarks av korta beslutsvagar och ett stort
medarbetaransvar vilket leder till en snabbfotad och
flexibel organisation. Under 2018 genomférde Trianon
regelbundet stérre medarbetarméten for att stéarka den
interna sammanhallningen och kulturen.

Interna processer och policyarbete

Ett annat satt att skapa en god arbetsmiljo ar att se

till att det finns tydliga riktlinjer for hur bolaget agerar

i olika situationer, sarskilt da fastighetsbranschen har
sina egna utmaningar och risker. Stor bostadsbrist

kan bland annat leda till kop av hyresavtal och

otilldten andrahandsuthyrning. Konkurrensen bland
byggféretag och entreprenadbolag kan aven resultera i
risksituationer i upphandlingar och inkép.

For att minimera riskerna och darmed aven de negativa
konsekvenserna fokuserade Trianon under 2018 pa

att ta fram och successivt implementera en rad viktiga
policydokument. Syftet &r att sakerstélla att bolagets
medarbetare och samarbetspartners férstar och delar
Trianons varderingar och agerar utifran dessa.

Under aret har Trianon initierat arbetet med en
Uppfoérandekod/Code of conduct. Koden baseras pa
internationella konventioner och FN Global Compact
med mera. Trianons framgang ar beroende av att
verksamheten drivs ansvarsfullt och affarsmassigt.
Koden sakerstaller rutiner for att bolaget ska kunna leva
upp till krav och férvantningar pa bolaget fran omvarld
och intressenter som agare, samarbetspartners,
medarbetare och kunder. Under 2019 kommer samtliga
nya medarbetare att underteckna Koden vid anstallning
och senast 2020 ska bolagets samarbetspartners verka
i enlighet med densamma.

Arbetsmiljo och utvecklingsmojligheter

Ett utdkat systematiskt arbetsmiljdarbete inleddes

hosten 2018. | arbetet ingar att ta fram och uppdatera
policydokument och rutiner som arbetsmiljdpolicy,
mangfaldspolicy, jamstalldhetspolicy, trafiksékerhetspolicy
samt riktlinjer fér hantering av krankande sarbehandling
och riskanalys avseende den psykosociala arbetsmiljon.

Trianons personalhandbok genomgick en omfattande
uppdatering under aret och har aterfinns lagar och
specifika regler samt konkret information som beror

de anstallda, som arbetstider, forsakringar, semester,
formaner och friskvardsbidrag. Personalhandboken
innehéller aven e-blanketter for att underlatta for anstallda
anmalan av olika slag sa som tilloud, sjukdom med mera.

Fran och med hosten 2018 medverkar samtliga
nyanstéllda i ett introduktionsprogram fér att sakerstalla
att alla behandlas lika och att tidigt férankra varderingar
och snabbt skapa relationer med kollegorna.

Trianons organisation praglas av hég numerar
jamstalldhet d& det finns en jamn férdelning av manliga
och kvinnliga medarbetare. Men sett till enskilda
grupper finns det fler insatser att géra for att starka
jamstalldheten. Som exempel har kvinnliga lokalvardare
i omradet Lindangen bytt karriarvag. De arbetar istallet
med fastighetsskotsel som traditionellt sett varit ett
mansdominerat arbetsomrade. Genom sociala klausuler
och medverkan i olika projekt vill Trianon verka fér 6kad
jamstalldhet i och utanfér organisationen.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018
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Fér att frdmja friskvardstalen och samtidigt minska
klimatpaverkan kopte Trianon under 2018 in fyra cyklar och
en eldriven ladcykel som kan anvédndas av medarbetarna
fér transporter mellan kontoren och till méten.

Den enskildes kompetensutveckling sker framforallt i
samband med byte av arbete eller vid behov. Trianon
har initierat en ¢versyn av sitt framtida kompetensfor-
sorjningsbehov da bolaget kommer att behdva rekrytera
for att hantera ett stérre bestand och fler projekt. Sam-
tidigt ser bolaget 6ver mojligheterna att erbjuda interna
karriarvagar for att kunna behalla duktiga medarbetare.

Med anledning av bolagets snabba tillvéxt och
implementeringen av GDPR genomférde Trianon
under aret en uppgradering av hyressystem och IT.
Bolaget har anpassat avtal och mallar efter den nya
lagstiftningen, vilket resulterat i en ny uthyrningspolicy.
Pa sikt kommer bade uthyrningsprocessen att
effektiviseras och servicenivan att 6ka som ett resultat
av den pagaende digitaliseringsprocessen.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

Fokus for 2019

For att fortsatt vara en attraktiv arbetsgivare och

kunna erbjuda medarbetarna en bra och utvecklande
arbetsplats avser Trianon att fortsatt fordjupa sitt
arbetsmiljoarbete under kommande ar. Fokus for 2019
ar de halsoframjande insatserna. Chefer kommer

att genomga utbildningar om arbetsmiljé och hélsa.
Dessutom verkar Trianon fér ett mer proaktivt och
preventivt halsoarbete. Bolaget kommer genom ett
narmare samarbete med foéretagshalsovarden aven
genomféra halsoundersokningar och enkater for att
mata och félja upp insatserna pa omradet. Utdver detta
kommer Uppférandekoden successivt implementeras
gentemot medarbetare och dérefter samarbetspartners.



HALLBARHET: MEDARBETARE OCH ORGANISATION

GENOMSNITTLIGT ANTAL ANSTALLDA 2018 2017 ALDERSFORDELNING % 2018 2017
Antal anstéllda 46 36 upp till 29 ar 8 29
varav man 24 18 mellan 30-49 ar 61 61
varav kvinnor 22 18 50 ar och aldre 31 10
FORDELNING KVINNOR OCH MAN, SAMTLIGA ANSTALLDA FORDELNING KVINNOR OCH MAN, CHEFER
e 6 6 0 ©°
M kvinnor
[ man
52% 48%
ANTAL ANSTALLDA VID ARETS SLUT 2018-12-31 249,
o]
+7 Snittaldern
(43) ANSTALLDA ar 42 (44)
CHEFER
FRISKTAL SJUKFRANVARO
% 5,7%
94% (94) 7% (6,0)
Totalt antal timmar minus antal Sjukfranvaroprocent under aret
sjuktimmar i férhallande till antalet i forhallande till arsarbetstiden.
arbetade timmar under aret.
Trianons mal och utfall for medarbetare och organisation 2018:
MAL: 2018 MAL
Anstallda boende i bolagets fastigheter 31% 25%
Introduktionsprogram for nyanstéallda 95% 100 %
Frisktal 94% 97%
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HALLBARHET: MILJO

FOKUS PA ENERGIEFFEKTIVISERINGAR

De forsta strategiskt miljoforbattrande initiativen togs
redan 2012 i omradena Lindédngen och Hermodsdal
med fokus pa energieffektiviseringar. Bostader och

kontor star for en stor del av varldens energiférbrukning.

Genom att fokusera pa energieffektiviseringar stravar
Trianon mot att minska klimatpaverkan. Bolaget gor
I6pande en dversyn av bestandet for att se vilka
stordriftsférdelar insatserna kan bidra med samt vilka
insatser som kan leda till forandrade och forbattrade
beteenden hos hyresgasterna.

Renovering och underhall ger

en positiv miljopaverkan

Manga ganger ger renoveringar mojlighet till
energieffektiviseringar och en positiv miljopaverkan.
Omlaggning och isolering av tak, fonsterbyten, utbyte
och installation av nya hissar och gemensamma
tvattstugor i fastigheterna innebéar stora besparingar
av energi. Men aven aktiva materialval och inkép av
energieffektiva vitvaror kan ge ett vasentligt bidrag.
Under 2018 bytte bolaget till LED- och narvarostyrd
belysning i 3 fastigheter.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2018

Trianons erfarenhet ar aven att de milj¢férbattrande
insatserna gar hand i hand med den sociala
hallbarheten. Effekten blir 6kad trivsel och trygghet, och
omflyttningshastigheten minskar vasentligt. | Lindangen
minskade omflyttningen fran 20 till 7 procent under
2017. Under 2018 uppgick omflyttningshastigheten i det
totala bestandet till cirka 11 procent.

Resursbesparande atgarder som installation av
individuella varmvattenmatare leder ocksa till en ¢kad
forstaelse for hur varje hyresgéast kan minska sin
forbrukning och hyra. Individuella varmvattenmatare
finns i 665 lagenheter och kommer att installeras i 144
under kommande ar.

Vad galler investeringar i fornybar energi for el sa
installeras solceller pa fastigheter i befintligt bestand
och dessutom ar all el som Trianon kdper producerad
av vattenkraft. Trianons forsta solcellsanlaggning
installerades 2016 och nu finns anlaggningar pa

3 fastigheter. Under 2019 installeras solceller pa
ytterligare en fastighet och malet de kommande aren ar
att i snitt installera solceller pa en fastighet per ar vilket
genererar cirka 100 000 kWh per ar och fastighet.

| de fall dar Trianon byggt med det statliga investerings-
bidraget stélls hdga energikrav och att de nya
bostaderna uppnar i nivd med Miljébyggnad Silver.
Bolagets ambition ar att aven fortsatt évertraffa dessa
krav och pa sa satt sakerstalla bostader med stora
miljévarden. Sege Park ar ett omrade dar endast
fastighetsagare med en helhetssyn pa hallbarhet fatt
markanvisningar och dar fokus ligger pa nya innovativa
|6sningar for fornybar energi.

Fokus for 2019

Under kommande ar kommer Trianon att férdjupa
arbetet med att formulera fler matbara méal som kan
kopplas till stadens malbild fér implementering av de
17 globala hallbarhetsmalen. Speciellt mal 7, Hallbar
energi for alla samt mal 11, Hallbara stader ar starkt
kopplade till Trianons stadsutvecklings- och miljdarbete.
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ELFORBRUKNING SOLCELLER VARMEFORBRUKNING
Elférbrukningen i bestandet for 2018 Trianon har 3 stycken Den normalarskorrigerade
uppgick till 10 708 MWh vilket motsvarar solcellsanlaggningar i bestandet varmeforbrukningen i bestandet
cirka 45 kWh/kvm. Anlaggningar som och malet ar att arligen installera for 2018 uppgick till 28 387 MWh
agts under hela 2018 alternativt finns ytterligare solceller i befintligt vilket motsvarar cirka 122 kWh/
férbrukningsuppgifter for hela 2018 bestand motsvarande 100 000 kvm. Anlaggningar som agts
har réknats in. | forbrukningen ingar kWh/ar. under hela 2018 alternativt finns
aven hushallsel for 165 lagenheter och forbrukningsuppgifter for hela
verksamhetsel for 9 lokaler da dessa 2018 har réknats in. Det nya
debiteras av Trianon via underméatare. miljdmassiga malet innebér en arlig
Det nya miljomassiga malet innebar en normalarskorrigerad varmebesparing
arlig elbesparing i kWh/kvm, om 2% per i KWh/kvm, om 1% per ari jamférbart

arijamforbart bestand bestand.
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Kortnamn: TRIAN B och ISIN-kod: SE0009921471

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

Aktiekapital

Per den 31 december fanns totalt 34 365 500 aktier i
bolaget, varav 1 521 118 A-aktier och 32 844 382 B-aktier.
Aktierna ar denominerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvarde péa 2,50 SEK. Aktiekapitalet uppgar till 85,9

Mkr. Varje A-aktie berattigar innehavaren till en rost pa
bolagsstamman. Varje B-aktie berattigar innehavaren till en
tiondels rost pa bolagsstdmman. Varje aktieagare har ratt
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren har i bolaget.

Aktiekursens utveckling 2018

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst 50 procent
av forvaltningsresultatet exklusive resultat fran intresse-
bolag samt efter betald skatt. Da Trianon under de
narmaste tva till tre aren kommer att prioritera tillvaxt
avses utdelningen att uppga till 30 procent av forvalt-
ningsresultatet exklusive resultat fran intressebolag samt
efter betald skatt. Framtida utdelningar, och storleken pa
sadana utdelningar, beror pa Trianons framtida utveck-
ling, finansiella stallning, kassafldden, rorelsekapitalbe-
hov, investeringsplaner och andra faktorer.

Utdelning for rakenskapsaret 2017 uppgick till 1 kr per
aktie.

Forslag till utdelning for rakenskapsaret 2018
For rakenskapsaret foreslar styrelsen en utdelning om
1,15 kr per aktie (1).

Foretagsobligation om 350 Mkr

| februari 2018 emitterade Trianon icke sakerstallda
foretagsobligationer om 350 Mkr for att anvandas

till bolagets I6pande verksamhet, for vardehojande
investeringar i befintligt fastighetsbestand, for
finansiering av potentiella fastighetsforvarv samt for att
delvis ersatta beviljad lanefinansiering. Obligationerna
emitterades under en total ram om 500 Mkr och kommer
att I6pa under 3 &r med en rorlig ranta om Stibor 3m
+4.50 procent, med ett Stiborgolv satt till noll, och
tecknades framst av institutionella investerare. Den 6
april noterades obligationen pa Nasdaqg Stockholm.
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AKTIEN

Aktiekapitalets utveckling

FORANDRING AV ANTAL AKTIER EFTER
BESLUTSTID- ANTAL AKTIER TRANSAKTIONEN AKTIEKAPITAL, KR
PUNKT HANDELSE A-AKTIER B-AKTIER A-AKTIER B-AKTIER FORANDRING TOTALT
91-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610 000 946 000 6 846 000
Utbyte av
92-01-03 konvertibler 37 000 0 541000 630 600 370000 7216 000
08-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972 600 14 240 000 21456 000
10-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791 391 1026 821 2226 120 23682 120
10-06-03 Nyemission 1621 700 50 000 3413 091 1076 821 21217 000 44 899 120
11-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4095 709 1292 185 8979 820 53 878 940
12-06-29 Nyemission 0 1001992 4095 709 2294177 10 019 920 63 898 860
15-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4 505 280 2523 595 6 389 890 70288 750
17-04-03 Aktiesplit (1:4) 0 0 18 021 120 10 094 380 0 70 288 750
17-04-03 Omstampling  -16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 0 70 288 750
17-06-21 Nyemission 0 6 250 000 1521118 32844 382 15 625 000 85913 750
Summa 1521118 32 844 382 85913 750
Nyckeltal per aktie

2018 2017 2016 2015 2014
Antal utestdende aktier, tusental* 34 365,5 34 365,5 28 115,5 28 115,5 25 559,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental* 34 365,5 31420,3 28 115,5 27 476,5 25 559,5
Eget kapital per aktie, kr 57,57 51,13 42,02 28,42 22,69
Resultat per aktie, kr 7,44 10,15 14,29 5,82 2,20
EPRA NAV per aktie, kr 69,80 61,86 52,28 34,32 28,19

*Vid en extra bolagstamma den 21 Juni 2017 beslutades om en aktiesplit 4:1 varvid varje aktie delades upp i 4 nya. Vid berékning av resultat per aktie
har hansyn tagits till det nya antalet aktier for samtliga historiska perioder. | samband med noteringen vid Nasdaq First North Premier den 21 Juni
emitterades 6 250 000 nya aktier. Genomsnittligt antal aktier ar ett vagt genomsnitt for perioden.

Agare 31 december 2018

NAMN SUMMA INNEHAV INNEHAV % SUMMA ROSTER ROSTER %
Briban Invest AB 10 593 030 30,82% 1709774 35,58%
Olof Andersson privat och via bolag 10 578 226 30,78% 1708 294 35,55%
Grenspecialisten Forvaltning AB 3442 524 10,02% 344 252 7,16%
Mats Cederholm privat och via bolag 1353185 3,94% 203 382 4,23%
Lansforsakringar Fastighetsfond 1326 000 3,86% 132 600 2,76%
LMK Stiftelsen direkt och via kapitalférsakring* 1087 717 317% 108 772 2,26%
Danica Pension Forsakrings AB 660 481 1,92% 66 048 1,37%
Forsakringsbolaget Avanza Pension 450 327 1,31% 45 033 0,94%
|doffs Fastighets AB 410 000 1,19% 41000 0,85%
Bank of New York Mellon, Fidelity Rutland 343 406 1,00% 34 341 0,71%
Ovriga Aktieagare 4120 604 11,99% 412 060 8,57%
Totalt 34 365 500 100,00% 4 805 556 100,00%

*672 717 aktier &gs via kapitalfoérsakring
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INTJANINGSFORMAGA

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmaga pa tolv-  Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets
manadersbasis. Det ar viktigt att notera att den aktuella kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighets-
intjaningsférmagan inte ska jamstallas med en prognos  kostnader under ett normalér samt kostnader for

for de kommande 12 manaderna. Intjaningsférmagan administration. Fastigheter som férvarvats under
innehaller exempelvis ingen bedémning av hyres-, perioden har justerats till helar. Kostnader for de
vakans-, eller ranteférandring. Trianons resultatrakning rantebarande skulderna har baserats pa koncernens
paverkas dessutom av vardeutvecklingen i fastighets- genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av

bestandet samt kommande forvarv och/eller fastighets-  derivatinstrument beraknat pa nettoskulden.
forsaljningar. Dessutom paverkas resultatrakningen av

vardeforandringar avseende derivat. Detta har €] heller

beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.

MKR 3MDEC 30SEP 30JUN 31MAR 31DEC 30SEPT 30JUN 31MAR 31DEC
2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016
Hyresvarde 437,9 418,7 413,4 413,3 365,6 362,4 358,2 267,7 231,0
Rabatter & vakanser -47,2 -49,2 -49,5 -53,8 -56,0 -63,6 -64,2 -12,4 -9,0
Hyresintéakter 390,7 369,5 363,9 359,6 309,6 298,8 294,0 255,3 222,0
Fastighetskostnader -126,7 -115,3 -117,6 -118,3 -99,7 -98,7 -98,2 -82,5 -73,0
Fastighetsadministration -12,0 -11,0 -11,0 -11,0 -9,8 -9,4 -8,9 -6,9 -7,0
Driftsoverskott 252,0 243,2 235,3 230,3 200,1 190,7 186,9 166,0 142,0
Overskottsgrad 65% 66% 65% 64% 65% 64% 64% 65% 64%
Central administration -30,0 -27,5 -27,0 -27,0 -23,0 -21,8 -19,3 -18,0 -18,0
Resultat fran andelar i 0,4 0,4 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 5,0
intresseféretag
Finansiella intékter och -85,0 -79,0 -74,0 -63,0 -54,3 -52,2 -50,2 -44,0 -38,0
kostnader
Forvaltningsresultat 137,4 1371 136,3 142,3 124,8 118,7 119,4 106,0 91,0

Forvaltningsresultat

hanforligt till:
Moderbolagets dgare 131,5 131,2 132,4 138,4 121,6 115,5 116,4 103,0 91,0
Innehav utan 5,9 5,9 3,9 3,9 3,2 3,2 3,0 3,0 0,0

bestémmande inflytande
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FINANSIERING

Finanspolicy

Trianons finanspolicy faststalls av styrelsen och prévas
minst arligen. Finanspolicyn syftar till att sakerstalla

att Trianons expansionsmal och Iénsamhetsmal ska
kunna uppnas med tillfredsstéllande riskniva avseende
finansiering och ranteexponering i enlighet med
bolagets 6vriga finansiella mal. Trianons finansiella risker
bestar i huvudsak av likviditetsrisk, refinansieringsrisk
och rénterisk, se beskrivning i férvaltningsberattelsen
samt not 3.

Skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 3 351,7
Mkr (2 516,0) vid periodens slut, inklusive obligationslan
om 345,0 Mkr (0). Upplaning har gjorts fran tre svenska
kreditinstitut, Nordea, Handelsbanken och Swedbank.
Beviljad checkkredit uppgick till 25 Mkr (25) varav
utnyttjat uppgick till 5,1 Mkr (0). Skuldportféljen har

| TRIANON ARSREDOVISNING 2018

Okat pa grund av investeringar i nybyggnadsprojekt
genom 6kning av byggnadskreditiv samt nyupplaning
vid férvarv av fastigheter. Av Ianen till kreditinstitut
om 3 351,7 Mkr uppgick 40,4 Mkr for finansiering

av nybyggnadsprojektet Lerteglet 1 och Murteglet 1
genom byggnadskreditiv. Agarlan uppgick till 21,2
Mkr (41,6) vid periodens slut. Av totala rantebarande
skulder om 3 372,9 Mkr var 89 procent sakerstallda
mot pantbrev och 11 procent icke sakerstallda. Icke
sakerstallda obligationslan uppgick till 345,0 Mkr (0).

Kapitalbindning

Trianon arbetar med kapitalbindning pa olika loptider i
enlighet med Trianons finanspolicy. Under aret har 1an
om 315 Mkr refinansierats. Trianon efterstravar en jamn
forfallostruktur avseende I6ptider och motparter. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden vid periodens
utgang uppgick till 1,2 ar. Malsattningen, enligt Trianons
finanspolicy, ar att koncernens kapitalbindning ska
uppga till 2,5 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar.

Genomsnittlig ranta och rantebindning

Av totala rantebarande skulder har 87 procent

rorlig ranta och 13 procent fast ranta. For att minska
ranterisken i enlighet med Trianons finanspolicy anvands
traditionella ranteswapar. Vid periodens utgang var

1 560 Mkr sékrat genom ranteswapar, vilket totalt
motsvarar 47 procent av totala skulder till kreditinstitut.
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till
cirka 3 ar vid periodens slut. Malsattningen, enligt
Trianons finanspolicy, ar att koncernens rantebindning
ska uppga till 3 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar. Den
genomsnittliga rantan under perioden uppgick till 2,6
procent (2,1) inklusive swaprantor. Belaningsgraden
uppgick till 56,6 procent (53,6) jamfort med det
finansiella malet att ej dverstiga en belaningsgrad om 60
procent.



Obligationslan

Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke
sakerstalld foretagsobligation om ett belopp pa 350
Mkr. Obligationerna emitterades under en total ram

om 500 Mkr och I6per pa 3 &r med en rérlig ranta om
Stibor 3m + 4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till
noll. Emissionsdatum var den 26 februari 2018 och
obligationsemissionen noterades pa Nasdaqg Stockholm
den 6 april 2018. Obligationsemissionen moéttes

av en stor efterfragan och tecknades framférallt av
institutionella investerare. Obligationsvillkoren innehaller
ataganden att beldningsgraden i koncern ej ska
Overstiga 70 procent samt att rantetackningsgraden ej
ska understiga 1,5 ganger.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 2 064,3 Mkr (1 810,6),
varav 1 978,4 Mkr (1 757,2) var hanforligt till moder-
bolagets aktieagare. Det egna kapitalet hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 6kade med arets totalresultat
om 255,8 Mkr (318,9) och nyemission inklusive
transaktionskostnader -0,2 Mkr (277,9) samt minskade
med utdelning till Trianons aktiedgare om 34,4 Mkr
(21,1). Soliditeten uppgick till 34,2 procent (37,2) vid
periodens slut.

Covenanter

| ramavtal med koncernens finansierande banker har
Trianon férbundit sig att uppfylla féljande Covenanter;
belaningsgraden ska ej 6verstiga 60 procent, rante-
tackningsgraden ska ej understiga 1,5 ganger samt
soliditeten ska ej understiga 30 procent. Samtliga
covenanter har uppfyllts bade under innevarande samt
foregéende rakenskapsar.

FINANSIERING

Kapitalbindning
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FORFALLODAG MKR
2020-12-29 150
2021-06-22 100
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Kapitalstruktur

Rantebarande skulder

g

Il Eget Kapital ................. 32,8% Bl Banklan ................. 87,9%
I Minoritetens kapital ....... 1,4% [ Obligationslan........ 10,2%
[ Banklan ... 55,5% Byggnadskreditiv.....1,2%
Derivat . Agarlan..........c......... 0,6%
\ Latent skatt
Ovriga skulder ..............
Réntebindning 2018-12-31 Kapitalbindning 2018-12-31
BINDNINGSTID BELOPP, MKR  ANDEL % BINDNINGSTID BELOPP, MKR  ANDEL %
2019 1562 46,9% 2019 1533 46,0%
2020 360 10,8% 2020 1177 35,3%
2021 140 4,2% 2021 622 18,7%
2022 och framat 1270 38,1% 2022 och framat 0 0,0%
Summa 3332 100,0% Summa 3332 100,0%
FINANSPOLICY MAL UTFALL 2018 UTFALL 2017
Rantebindningstid 3ar+/-1ar 3,7 3,0
Kapitalbidningstid 2,5ar+/-1ar 1,2 1,5
Andel swap 50-70% 47% 49%
Bel&ningsgrad <60% 56,6 53,6
COVENANTER BANKAVTAL ANDEL SKULDER, % COVENANT UTFALL 2018 UTFALL 2017
Rantetackningsgrad 70% >1,5 ggr 3,8 6,3
Bel&ningsgrad 70% <60% 56,6 53,6
Soliditet 19% >30% 34,2 37,2
OBLIGATIONSLAN VILLKOR UTFALL 2018
Ram, Mkr 500 500
Utestaende lan, Mkr 350 350
Ranta, % 4,5 4,5
Stibor 3m + 4,50% stiborgolv lika med noll
Beléningsgrad <70% 56,6
Réantetackningsgrad* >1,5 ggr 2,4

* Rantetackningsgrad definierad enligt villkor i obligationsemission: Periodens resultat fére skatt, med aterlaggning av vardefor-
andringar derivat och fastigheter samt finansiella kostnader, i férhallande till finansiella kostnader med aterlaggning av kostnader

for realiserade och orealiserade rantekostnader for derivat.

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

Externa varderingar under 2018 har utforts av
auktoriserade fastighetsvarderare via Forum
Fastighetsekonomi, Bryggan Fastighetsekonomi

samt Croisette Real Estate Partner. Av totalt 54
fastigheter har 50 fastigheter externvarderats under
fiarde kvartalet 2018. De fastigheter som varderats till
anskaffningsvarde ar projektfastigheterna Lerteglet 1
och Murteglet 1, Concordia 14 samt Bunkeflostrand
155:3. P4 fastigheterna Lerteglet 1 och Murteglet 1

har nyproduktion av bostader i Oxie pabdrjats under
varen 2018. Fastigheten Concordia 14 planeras att
byggas om till bostadsratter och ligger i centrala Malmo.
Fastigheten Bunkeflostrand 155:3 bestar av 74 500 kvm
ej detaljplanerad mark i vastra Malmaé.

Vardeférandringar

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31
december 2018 till 5 904,9 Mkr (4 692,9). Trianon har
som malsattning att fordubbla fastighetsvardet fran
vardet 31 december 2016 om 3,3 Mdr, inom tre till fem
ar. Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 244,4
Mkr (210,9) for perioden. Investeringarna avser framst
hyresgastanpassningar av lokaler, uppgraderingar

i lagenhetsbestandet samt fastighetsforbattrande
atgarder med 6kat driftnetto som foljd.

Investeringar i fastigheter via bolag uppgick till
680,8 Mkr (74,3) samt via bolag genom férvarv av
bestammande inflytande av tidigare intressebolag
uppgick till 75,3 Mkr (350,1). Investeringar i nya
forvaltningsfastigheter uppgick till 0,0 Mkr (430,6).

Arets vardeférandringar har uppgatt till 211,5 Mkr
(321,0) exklusive uppskjuten skatt. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgick till 4,5 procent (4,5) den 31
december 2018.

Varderingsmetod

Analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation har gjorts i samband med vardering.
Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa

VARDERING

kallad kassafldédeskalkyl av varje fastighet, vilket innebar
nuvardesberakning av bedémda framtida driftsnetton,
rantebidrag och investeringar. Fér berakning av

framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden
och naromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsforutsattningar och marknadsposition,
marknadsmassiga hyresvillkor samt drifts- och
underhallskostnader i likartade fastigheter jamfort med
bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For
bostadsfastigheter har en femarig kalkylperiod anvants
samt for dvriga fastigheter har en kalkylperiod mellan tio
till femton ar anvants. Jamférelse och analys har aven
gjorts av genomférda kop av fastigheter inom respektive
delmarknad.

Varderingsantaganden

Foéljande antaganden och bedémningar har anvants vid

externvarderingen per 31 december 2018:

+ inflation har antagits till 2% per ar

* hyresutvecklingen har i huvudsak antagits
folja inflationen eller i férekommande fall
indexupprakning

» kalkylranta och avkastningskrav baseras pa
analyser av genomférda transaktioner samt
individuella bedémningar avseende riskniva,
sannolik kdpare och fastighetens marknadsposition

+ avkastningskraven stracker sig fran 2,8% till 8%

Byggratter och potentiella byggratter har inte varderats
forutom pa fastigheterna Landshévdingen 1 och Rolf
5, dar mindre varde ingar i externvarderingen for
outnyttjade byggratter. Fér mer information om Trianons
byggratter se projektbeskrivning i avsnitt Utveckling.

Fastigheternas marknadsvarde, Mkr
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RISKER OCH HANTERING

RISKER OCH HANTERING

TRIANONS VERKSAMHET AR
FORKNIPPAD MED OLIKA TYPER

AV RISKER SOM KAN PAVERKA
TRIANONS RESULTAT, KASSAFLODE
OCH FINANSIELLA STALLNING.
GENOM ATT BELYSA RISKERNA

KAN TRIANON PA OLIKA SATT
BEGRANSA DEM GENOM ETT AKTIVT
STRATEGIARBETE OCH OLIKA TYPER
AV RUTINER | VERKSAMHETEN.

Lerteglet 2, Oxie

Trianon har valt att klassificera riskerna i féljande
kategorier:
Operationella risker
Hyresintakter, hyresutveckling och
hyressattning
Driftskostnader och underhallskostnader
Finansiella risker
Férandringar i marknadsrantor
Finansiering
Fastighetsvarde
Skatter och andrad lagstiftning
Ovriga risker
Fastighetstransaktioner
Projektutveckling
Miljorisker
Medarbetarrisker

For ytterligare information om Trianons risker, se
prospektet i samband med borsintroduktionen i juni
2017 péa Trianons webbplats — Inbjudan till férvarv av
aktier i Fastighets AB Trianon (publ).

For detaljerade beskrivningar av riskerna i
verksamheten hanvisas till Forvaltningsberattelsen.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning i Fastighets AB Trianon (publ)
Fastighets AB Trianon (publ) &r ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Malmé. Bolaget ska uppféra,
kopa, forvalta och salja fast egendom samt annan
darmed forenlig verksamhet. Under 2017 upptogs
bolagets B-aktier for handel pa Nasdaq First North
Premier. Under februari 2018 emitterade bolaget en
icke-sakerstalld obligation som noterades pa Nasdaq
Stockholm den 6 april 2018.

Bolagsstyrning i bolaget grundas pa svensk lag,
interna regler och foreskrifter samt Nasdags First North
Rule Book for Issuers. Trianon féljer Svensk Kod for
Bolagsstyrning ("Koden”), vilket kommer att vara ett

krav fran och med 1 juli 2019 fér bolag noterade pa
Nasdaq First North Premier. Trianon avviker dock fran
punkten 4.2 i koden da tva styrelsesuppleanter har
utsetts i enlighet med vad som anges under rubriken
Arsstamma 2018 i detta dokument. Huvudagarna anser
detta forfarande vara andamalsenligt for att férbereda
succession och tillférsakra langsiktig kontinuitet i
styrelsen.

Trianon avviker fran punkten 7.6 i koden da ingen
Oversiktlig granskning av bolagets revisor av bolagets
halvars- eller niomanadersrapport har skett under 2018.

GENOM ARSSTAMMA

OLOF ANDERSSON

Aktiedgare och aktier

Bolagets aktiekapital uppgick till 85 913 750 kronor
per den 31 december 2018, fordelat pa 1 521 118
A-aktier och 32 844 382 B-aktier. A-aktien berattigar till
1 rost och B-aktien till 1/10 rost, innebéarandes ett totalt
antal roster om 4 805 556 stycken. Bérsvardet den 31
december 2018 uppgick till 2 095 Mkr.

De tva storsta agarna i bolaget ar Olof Andersson privat
och via bolag samt Jan Barchan via bolag, som vardera
representerar cirka 30,8 procent av bolagets totala
aktier samt cirka 35,6 procent av bolagets totala roster.
Mer information om bolagets agarstruktur finns pa sid 35.
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Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman bolagets
hogsta beslutsfattande organ. P& bolagsstamma

utévar aktieagarna sin rostratt i nyckelfragor, till
exempel faststallande av resultat- och balansrakningar,
disposition av bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstallande
direktor, val av styrelseledaméter och revisor samt
ersattning till styrelsen och revisorn.

Arsstamma ska hallas inom sex manader fran utgangen av
rakenskapsaret. Utdver arsstémma kan extra bolagsstamma
sammankallas. Enligt bolagets bolagsordning sker kallelse
till bolagsstdmma genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa
bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens Industri.

Rétt att delta i bolagsstimma

Aktieagare som vill delta i férhandlingarna pa
bolagsstamma ska dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden férda aktieboken fem vardagar fére stémman,
dels anmala sig hos bolaget for deltagande i bolags-
stdmman senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan &ven bitradas
av hogst tva personer. Aktiedgare ar berattigade att
rosta for samtliga aktier som aktieagaren innehar.

Initiativ fran aktiedagare

Aktiedgare som 6nskar fa ett arende behandlat pa
arsstamman maste skicka en skriftlig begaran harom
till styrelsen. Begéran ska vara styrelsen tillhanda i god
tid fore arsstamman, i enlighet med vad som meddelas
pa bolagets hemsida i samband med att tid och ort for
arsstamman lamnas.

Valberedning

Vid bolagets arsstamma den 3 maj 2018 besléts att anta
principer for tillsattande av bolagets valberedning och
valberedningens arbete. Valberedningen ska utgtras

av styrelseordféranden och en representant for var

och en av de tre stérsta aktiedgarna vid utgangen av
september manad 2018. Om nagon av de tre storsta
aktiedgarna valjer att avsta fran sin ratt att utse en
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ledamot av valberedningen 6vergar ratten till den
aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det storsta
aktieinnehavet. Valberedningen ska inom sig utse en
ordférande att leda arbetet.

Valberedningen kommer att konstitueras och
sammantrada i god tid fore arsstdmman 2019 och
dess forslag kommer att presenteras i kallelsen till
arsstamman och pa bolagets webbplats.

Arsstimma 2018

Arsstamma holls i bolaget den 3 maj 2018. Vid
bolagsstamman fanns 83 procent av résterna
representerade. Samtliga styrelseledamoter forutom
Boris Lennerhov narvarade vid stamman. Dessutom
narvarade bolagets revisor vid arsstdmman. Stamman
fattade beslut i de arenden som ankommer pa stdmman
i enlighet med bolagsordningen. Rakenskaperna for
2017 faststalldes av stamman och styrelseledamdéterna
och VD beviljades ansvarsfrihet for rakenskapsaret
2017.

Beslut fattades dessutom om:

*  Omval av styrelseledaméterna Mats Cederholm,
Olof Andersson, Jan Barchan, Boris Lennerhoy,
Viktoria Bergman samt Elin Thott.

+  Omval av tva styrelsesuppleanter, Ebba
Leijonhufvud och Sofie Karlsryd, dottrar till Jan
Barchan (Briban Invest AB) respektive Olof
Andersson (Olof Andersson Foérvaltnings AB).
Bolagets huvudagare anser att detta ar ett
andamalsenligt satt att forbereda successionen
i bolagets styrelse samt ett satt att tillférsakra
langsiktig kontinuitet i styrelsearbetet. Varken
Ebba Leijonhufvud eller Sofie Karlsryd har nagra
operativa funktioner i bolaget.

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

« Utdelning med 1 krona per aktie med utbetalning
den 11 maj 2018, totalt 34 365 500 kronor.

»  Principer for utseende av valberedning enligt ovan.

*  Omval av Mazars SET Revisionsbyra AB, med
Tomas Ahlgren som huvudansvarig revisor.



STYRELSE

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

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

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

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemo-

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

tet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrel-
sepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan
styrelseledamoterna och verkstallande direktér samt
finansiell rapportering. | samband med det konstitueran-
de styrelsemdtet faststéller styrelsen aven instruktionen
for verkstallande direktor.

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

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

Bolaget har inte inrattat nagot sarskilt revisionsutskott
eller ersattningsutskott utan utgérs av styrelsen i sin
helhet.

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

AUGUSTI STYRELSEMOTE
Andra kvartalsrapporten
Prognos

Firmateckning
Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
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Styrelsens arbete 2018
Styrelsen har under 2018 bestatt av sex ledamoter och
tva suppleanter.

Styrelsen har haft 11 protokollférda styrelseméten under
aret. Vid styrelsens moten behandlas fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sa som faststallande av styrdoku-
ment, strategiska stallningstaganden, kdp och férsalj-
ning av fastigheter samt finansiering av verksamheten.

Vid det konstituerande styrelsemotet som holls efter
arsstamman fattades beslut om firmateckning. Beslut
gallande styrelsens arbetsordning samt VD-instruktion
hanskots till paféljande mote dar dessa faststalldes.

Under aret har styrelsemoten aven behandlat emittering
av icke sakerstalld foretagsobligation om 350 Mkr samt
notering av denna pa Nasdaqg Stockholm.

Fran vénster: Elin Thott, Mats Cederholm, Viktoria Bergman, Jan Barchan, Olof Andersson, Sofie Karlsryd, Boris Lennerhov.
Pa bilden saknas Ebba Leijonhufvud

) STYRELSE-
STYRELSE 2018 FUNKTION INVALD ERSATTNING OBEROENDE* OBEROENDE ** MOTEN
Mats Cederholm Ordférande 2010 250 000 Ja Ja 11 av 11
Olof Andersson Ledamot och VD 2006 0 Nej Nej 11 av 11
Jan Barchan Ledamot 2010 125 000 Ja Nej 9av 11
Viktoria Bergman Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 11av 11
Boris Lennerhov Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 9av 11
Elin Thott Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 11 av 11
Sofie Karlsryd Suppleant 2010 62 500 Ja Nej 5av 11 ***
Ebba Leijonhufvud Suppleant 2017 62 500 Ja Nej 8av 11 ***

*Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen
**Oberoende i forhallande till bolagets storre agare
***Adjungerade eller som personlig stéllféretradare
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Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare

VD

FORVALTNINGSCHEF
Varsangen/ Hermodsdal/Oxie

AFFARSUTVECKLINGSCHEF

Koncernens ledande befattningshavare utgors av den
verkstallande direktéren, bolagets vice verkstallande
direktdr och ekonomichef, affarsutvecklingschef samt
forvaltningschefer. Den verkstallande direktéren ar
underordnad styrelsen och ansvarar for bolagets
I6pande forvaltning och den dagliga driften av
koncernens verksamhet. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktéren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for
verkstallande direktor. Verkstallande direktéren ansvarar
ocksa for att uppratta rapporter och sammanstalla
information fran ledningen infor styrelseméten och ar
féredragande av materialet pa styrelsemétena.

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

Ersattning och anstéllningsvillkor for verkstéllande
direktoren och 6vriga ledande befattningshavare
Trianon ska erbjuda marknadsmassiga ersattningsnivaer
och anstallningsvillkor som majliggoér att kunna

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

VICE VD
EKONOMICHEF/IR

FORVALTNINGSCHEF
City/Limhamn/Slottsstaden

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

Enligt verkstallande direktérens anstallningsavtal galler
en uppsagningstid om tolv manader vid uppsagning
fran bolagets sida. Om verkstéllande direktéren

sager upp sig ar uppsagningstiden sex manader.
Utover 16n under uppsagningstiden har verkstallande
direktoren vidare ratt till avgéngsvederlag om sex
manadsléner vid uppsagning fran bolagets sida. Enligt
anstallningsavtalet for vice verkstallande direktéren/
ekonomichefen galler en dmsesidig uppsagningstid
om sex manader. Respektive anstaliningsavtal for
verkstallande direktéren och vice verkstallande
direktéren/ekonomichefen innehaller sedvanliga
konkurrensklausuler som omfattar en period om tolv
manader efter anstallningens upphorande.

Organisation

Bolaget befinner sig i en expansiv fas, vilket innebar
att organisationen vaxer i takt med detta. Vid arets slut
uppgick antalet medarbetare till 50 personer, varav 23
kvinnor.

Férvaltningsorganisationen har delats in i féljande
forvaltningsomraden med ansvariga forvaltningschefer:

+  City, Limhamn & Slottsstaden
* Lindangen, Hermodsdal och Oxie
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Affarsutvecklingschefen ansvarar for utvecklings-
fastigheterna Rosengard Centrum och Entré, service
management, marknad och hallbarhetsarbetet i
foretaget. Da stort fokus finns pa uthyrning har

en ny uthyrningsorganisation fér kommersiella
lokaler forstarkts under aret. Dessutom har service
management-funktionen utdkats.

Ekonomichefen ansvarar fér ekonomi, finansfunktion,
HR och investor relations.

Intern kontroll

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

Styrelsen har under aret reviderat eller fastslagit féljande
policys:

* Arbetsmiljdpolicy

« Jamstalldhetspolicy

*  Finanspolicy

+  Skattepolicy

* Insiderpolicy

+  Kommunikationspolicy

« Trafiksakerhetspolicy

Den interna kontrollen avser bland annat:

« Attestinstruktioner som foljer
organisationsstrukturen med tydlig delegering av
ansvar samt delade attestratter

«  Kontroll av nya leverantérer

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

«  Styrelsebeslut kravs for varje viktigt beslut samt vid
férvarv och avyttringar

+  Styrelsebeslut vid undertecknande av stérre
hyresavtal

+  Styrelsebeslut vid stérre investeringar

*  En O6ppen dialog med medarbetare, vilket mojliggor
rapportering om missférhallanden inom bolaget

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

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av bolaget. Efter varje rakenskapséar

ska revisorn ldmna 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 ar MAZARS SET Revisionsbyra AB med Tomas
Ahlgren som huvudansvarig revisor. Under rakenskapsaret
2018 uppgick den totala ersattningen till bolagets
revisorer till cirka 1,2 Mkr varav cirka 1,0 Mkr avsag
revisionsuppdrag och cirka 0,2 Mkr avsag andra uppdrag.

Ovriga bolagsstyrningsdokument sdsom Bolagsordning
finns tillgéngliga pa bolagets hemsida.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2018 pa sidorna 43-48 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar férenliga med arsredovisningen och
koncernredovisningen samt &r i dverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Malmo den 27 mars 2018
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor



STYRELSE & LEDNING

MATS CEDERHOLM
Fodd 1945. Styrelseordférande och styrelseledamot sedan 2010.

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

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

Tidigare befattningar: Chef Skanska Fastigheter, VD Diligentia AB och ordférande Fastighetsagarna Sverige.
Aktiedgande i bolaget: 75 626 A-aktier och 1 287 559 B-aktier, via Cedelma AB och privat.

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

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

Tidigare befattningar: Styrelseordférande och VD i Sydgront AB. Styrelseledamot i Malmo Cityfastigheter AB.
Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 870 980 B-aktier, via Olof Andersson Forvaltnings AB.

JAN BARCHAN
Fodd 1946. Styrelseledamot sedan 2010.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verkstallande direktor i: Briban Invest Aktiebolag.
Styrelseordférande i: Adimo Aktiebolag. Styrelseledamot i: Studsvik AB, Net Insight AB, TAT The Astonishing Tribe
AB, Trialbee AB, Anbace Invest AB, Eurocorp AB, JT Elevsupport AB. Styrelsesuppleant i: AB Archan. Innehavare
av den enskilda firman Barchan, Jan Thorsten Hugo.

Tidigare befattningar: Styrelseordférande i connectBlue AB, styrelseledamot i Popgiro AB, Arcam AB (publ)
samt Skanemejerier.

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 885 917 B-aktier, via Briban Invest AB.

VIKTORIA BERGMAN
Fodd 1965. Styrelseledamot sedan 2017.

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

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

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

Aktiedgande i bolaget: 2 600 B-aktier.

Aktieinnehaven galler per mars 2019.
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BORIS LENNERHOV
Fodd 1955. Styrelseledamot sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Oberoende till huvudagare.

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

Tidigare befattningar: Styrelseordférande och verkstallande direktor i Gekas AB samt andra uppdrag inom
koncernen.

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

ELIN THOTT
Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2017.

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

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

Tidigare befattningar: Inga.

Aktiedgande i bolaget: Inget.

SOFIE KARLSRYD
Fodd 1986. Styrelsesuppleant sedan 2010.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.
Utbildning: Kandidatexamen i Folkhalsovetenskap, Malmé Hogskola.

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

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

EBBA LEIJONHUFVUD
Fodd 1979. Styrelsesuppleant sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i: Briban Invest Aktiebolag. Projektledare for
marknadsforingskampanjer i IKEA AG, Schweiz.

Tidigare befattningar: Inga.
Aktiedgande i bolaget: Inget.

Aktieinnehaven galler per mars 2019.
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OLOF ANDERSSON
Fodd 1965. Verkstallande direktér sedan 2010 och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

Tidigare befattningar: Styrelseordférande och VD Sydgrént AB, Styrelseledamot i Malmé Cityfastigheter AB.
Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 870 980 B-aktier, via Olof Andersson Forvaltnings AB.

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

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds Universitet.

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

Tidigare befattningar: Business Controller Finnlines samt 6vriga Ekonomichefsuppdrag.
Aktiedgande i bolaget: 19 000 B-aktier.
Optioner: 40 000 stycken.

ANNA HEIDE

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

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds Universitet.

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

Optioner: 10 000 stycken.

LARS AKEWALL

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

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

LARS NORDIN

Fodd 1967. Forvaltningschef sedan 2013. Ansvarig for Lindangen, Hermodsdal samt Oxie.
Tidigare befattningar: Grundare och &gare av gronsaks- och férpackningsforetag.
Aktiedgande i bolaget: 20 000 B-aktier.

Optioner: 10 000 stycken.
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Verksamheten

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag

som ager, forvaltar, férvarvar, utvecklar och bygger
bade bostader och kommersiella lokaler i Malmo.
Bolaget verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande och fastigheterna aterfinns i centrala
Malmo, Limhamn, Lindangen, Hermodsdal, Oxie
samt Rosengard. Fastighetsinnehavet bestar av 54
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om

271 856 kvm exklusive garage och fastigheter
redovisade som intressebolag. Av den totala
uthyrningsbara ytan utgér 59 procent bostader,
fordelat pa 2 212 stycken lagenheter. De kommersiella
lokalerna finns mestadels i centrala Malmd, Limhamn
samt Rosengard och bestar av kontorslokaler i anrika
sekelskiftesfastigheter i city samt handel i city, Limhamn
och Rosengard. Bostaderna befinner sig bade i city,
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Limhamn, Lindangen, Hermodsdal samt Oxie. Per
den 31 december 2018 uppgick marknadsvardet pa
bolagets fastighetsbestand till 5 904,9 Mkr (4 692,9),
fordelat pa 54 fastigheter.

Sedan den 21 juni 2017 ar Bolagets B-aktier noterade

pa Nasdagq First North Premier med kortnamn TRIAN B.
Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke sakerstalld
foretagsobligation, vilken noterades den 6 april pa Nasdag
Stockholm.

Bolagets langsiktiga finansiella mal ar att:

e inom tre till fem ar férdubbla fastighetsvardet, med
utgangspunkt i vardet per 31 december 2016, som
da uppgick till 3,3 Mdr.

«  For att sakerstalla att bolagets tillvaxtmal nas med
fortsatt god lénsamhet, ska den genomsnittliga
arliga avkastningen pa eget kapital som lagst
uppga till 10 procent éver en konjunkturcykel.

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

» Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till 1,5
ganger.

For rakenskapsaret 2018 uppgick avkastningen pa
eget kapital till 14 procent (20), belaningsgraden till
56,6 procent (53,6) samt rantetackningsgraden till 3,8
ganger (6,3).

Koncernen bestod, per bokslutsdagen, av 45 helagda
bolag, 4 delagda bolag samt 4 intressebolag.
Moderbolaget ager 7 fastigheter och 6vriga 47
fastigheter ags via dotterbolag.



Réntetdckningsgrad, ggr

Genomsnittlig avkastning
pa eget kapital, %
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Belaningsgrad, %
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Moderbolag Centrala funktioner sa som uthyrning, kundservice,

Moderbolaget redovisade intakter om 52,2 Mkr (33,3).
Moderbolaget &ger 7 fastigheter och hyresintakter

fran dessa utgor cirka 96 procent (96) av de totala
intakterna. Resultatet efter skatt uppgick till 6,8 Mkr
(-4,7). Likvida medel uppgick till 25,6 Mkr (29,5) och det
egna kapitalet till 611,8 Mkr (639,7).

Organisation

Trianons organisation bestar av koncernévergripande
funktioner anstallda i moderbolaget samt férvaltnings-
organisation och administrativ personal anstéllda i
sammanlagt tre olika bolag inom koncernen.

Forvaltningsorganisationen ar férdelad pa lokala
férvaltningskontor pa Lindangen, Limhamn, Rosengard,
Entré samt i city. Forvaltning sker med egen anstalld
personal sasom till exempel fastighetsforvaltare,
fastighetstekniker, fastighetsskétare, lokalvardare
och bovardar. Trianon rekryterar utifran de egna
bostadsomradena och 16 av 50 anstéllda ar boende
i de egna fastigheterna. Vid stérre fastighetsférvarv
kompletteras den egna organisationen med kopta
férvaltningstjanster lokalt. Tjanster for projektledning
kdps in vid storre ombyggnadsprojekt och
nybyggnadsprojekt.

administration, ekonomi och finans utfors fran
Trianons huvudkontor i centrala Malmé for samtliga
koncernbolag. Trianon hade totalt 50 (43) anstallda vid
rakenskapsarets utgang, varav 23 kvinnor (22) och 27
man (21).

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand finns i Malmo och bestar
av bostader, kontor, handel och samhallsfastigheter.
Fastigheterna finns i omradena City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal, Rosengard och
Oxie. Fastighetsinnehavet bestar av 54 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 271 856 kvm exklusive
garage och fastigheter redovisade som intressebolag.
Av den totala uthyrningsbara ytan utgér 59 procent
bostader, férdelat pa 2 212 stycken lagenheter samt
cirka 300 lokaler. Det totala hyresvardet uppgick till 438
Mkr (366) samt den ekonomiska uthyrningsgraden till 89
procent (85) vid periodens utgang.

Per den 31 december 2018 uppgick marknadsvardet pa
fastighetsbestandet till 5 904,9 Mkr (4 692,9). Andel per
kategori i forhallande till fastigheternas marknadsvarde
per den 31 december 2018 uppgick till féljande;
bostader 61 procent (55), handel 23 procent (25),
kontor 8 procent (10), samhall 8 procent (10).

TRIANON ARSREDOVISNING 2018 | 53



FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsvarde per kategori

B Bostader............ 61% (55)
... 23% (25)

...... 8% (10)

............... 8% (10)

Under 2018 uppgick hyresforlusterna (konstaterade
och befarade) till 0,3 procent (0,6) av de totala
hyresintakterna.
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Fastighetsvarde per omrade

B City oo, 41% (48)
I Limhamn/Slottsstaden...... 15% (12)
Lindéngen/Hermodsdal/
OX€ ..o 34% (23)
Rosengard............cccce..e. 10% (17)

B

Finansiering och finansiell stéllning

Trianons verksamhet att &ga, forvalta, utveckla

och bygga fastigheter, finansieras med bade eget
kapital och externa Ian. Genom en val diversifierad
fastighetsportfélj med starka kassafléden och med

hog andel bostader, sakerstalls en god kapitaltillgang.
Under perioden har Trianon emitterat ett icke sakerstallt
obligationslan om 350 Mk, vilket noterats pa Nasdaq
Stockholm.

Det egna kapitalet uppgick till 2 064,3 Mkr (1 810,6),
varav 1 978,4 Mkr (1 757,2) var hanforligt till moder-
bolagets aktieagare. Det egna kapitalet hanforligt till
moderbolagets aktieagare 6kade med arets totalresultat
om 255,8 Mkr (318,9) och nyemission inklusive trans-
aktionskostnader -0,2 Mkr (277,9) samt minskade med
utdelning till Trianons aktiedgare om -34,4 Mkr (21,1).
Soliditeten uppgick till 34,2 procent (37,2) vid periodens
slut.

Bolagets rantebarande nettoskulder uppgick per

31 december 2018 till 3 342,9 Mkr (2 513,5), varav
agarlan uppgick till 21,2 Mkr (41,6). Beléningsgraden
uppgick till 56,6 procent (53,6). Avtal har tecknats om
refinansiering av laneskuld om 315 Mkr som forfaller
under forsta kvartalet 2019. Trianon arbetar med



kapitalbindning pa olika l6ptider i enlighet med Trianons
finanspolicy. Trianon efterstravar en jamn forfallostruktur
avseende |8ptider och motparter. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden vid periodens utgang uppgick till
1,2 ar (1,5). Malsattningen, enligt Trianons finanspolicy,
ar att koncernens kapitalbindning ska uppga till 2,5 ar
med en avvikelse pa +/- 1 ar.

Réantesakring for att begransa ranterisk sker genom
ranteswapar och vid periodens utgang var 1 560 Mkr

(1 160) sakrat genom ranteswapar, vilket motsvarar cirka
47 procent av total skuld till kreditinstitut om 3 346,6 Mkr
(2 516,0). | december 2018 strukturerades befintliga
swapavtal om 470 Mkr om genom att férlanga I6ptiden
till 10 ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till cirka 3,7 ar (3,0). Den genomsnittliga rantan
under 2018 uppgick till 2,6 procent (2,1) inklusive
swaprantor. Malsattningen, enligt Trianons finanspolicy,
ar att koncernens rantebindning ska uppga till 3 &r med
en avvikelse pa +/- 1 ar.

Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke
sakerstalld féretagsobligation om ett belopp pa 350
Mkr. Obligationerna emitterades under en total ram

om 500 Mkr och I6per pa 3 ar med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till
noll. Emissionsdatum var den 26 februari 2018 och
obligationsemissionen noterades pa Nasdaqg Stockholm
den 6 april 2018. Obligationsemissionen mottes

av en stor efterfragan och tecknades framférallt av
institutionella investerare. Obligationsvillkoren innehaller
ataganden att belaningsgraden i koncern ej ska
Overstiga 70 procent samt att rantetadckningsgraden ej
ska understiga 1,5 ganger.

Kapitalstruktur

Bl Eget Kapital ................. 32,8%
I Minoritetens kapital ....... 1,4%
Banklan ....................... 55,4%
Derivat......... 1,3%

I___atent skatt..
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Kassaflode

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet uppgick till 101,0

Mkr (92,7). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med totalt -716,7 Mkr (-715,4). Arets forvarv
av fastigheter, nybyggnadsprojekt samt investeringar i
befintliga fastigheter har uppgatt till -244,4 Mkr (-681,8).
Detta har finansierats med 151,7 Mkr (86,1) fran den
|6pande verksamheten samt en nettoupplaning om
585,6 Mkr (393,4). Nyemissionen vid noteringen den

21 juni 2017 har tillfért bolaget totalt sett 277,6 Mkr.
Utdelning till bolagets aktieagare uppgick till -34,4 Mkr
(-21,1). Totalt uppgick arets kassaflode till -14,1 Mkr
(20,9). Likvida medel vid periodens utgang uppgick till
30,0 Mkr (44,1).

Resultat

Arets forvaltningsresultat 6kade med 12 procent till
130,8 Mkr (116,6), varav forvaltningsresultat fran
andelar i intresseftretag uppgick till 1,1 Mkr (2,0).
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i
intresseféretag uppgick till 135,6 Mkr (123,5). Okningen
beror framst pa investeringar i fastigheter samt pa
fardigstallda nybyggnationer under aret.

Central administration uppgick till -34,1 Mkr (-26,3).
Organisationen har utdkats i samband med forvarvet pa
Lindangen samt pa Sofielund som tilltratts under aret
och totalt antal anstallda uppgar till 50 (43) varav 22 (18)
tjansteman. Central administration har belastats med
engangskostnader avseende kundférluster, advokat-
kostnader samt IT-kostnader om totalt cirka 2,3 Mkr.

Rantebarande skulder

B Banklan ................. 88,0%
Obligationslan........ 10,2%
Byggnadskreditiv.....1,2%
Agarlan..........c......... 0,6%
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Arets resultat efter skatt uppgick till 267,0 Mkr (340,2),
varav 255,8 Mkr (318,9) hanférligt till moderbolagets
aktiedgare, motsvarande ett resultat per aktie om

7,44 kronor (10,15). Resultatet har paverkats av
vardeforandringar forvaltningsfastigheter om 211,5 Mkr
(321,0) samt vardeférandringar derivat om -40,4

Mkr (-12,7). Skatt pa arets resultat uppgick till -39,7
Mkr (-91,6) och hanfor sig till uppskjuten skatt pa
vardeférandringar av férvaltningsfastigheter och
vardeforandringar av derivatinstrument.

Hyresintakterna uppgick till 344,5 Mkr (261,7)

och 6kningen hanfor sig till forvarvade fastigheter,
nyuthyrningar samt fardigstallda nybyggnadsprojekt.
Hyresvardet per 31 december 2018 uppagick till 438 Mkr
(366). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppagick till 89
procent (85). Nettouthyrningen for lokaler uppgick for
perioden till 14,2 Mkr (16,3) pa arsbasis.

Fastighetskostnaderna uppgick till -135,5 Mkr (-100,7).
Okningen beror framst pé& férvarvade fastigheter samt
fardigstallda nybyggnadsprojekt. Omférhandling av
leverantorsavtal pa Entré har borjat ge effekt under aret
med tyngdpunkt pa andra och tredje kvartalet.
Driftskostnaderna belastas av sedvanlig sdsongs-
variation avseende uppvarmningskostnader, som
belastar med storst paverkan under forsta kvartalet och
lagst under tredje kvartalet.

Renoveringsarbeten av lagenheter har fortskridit och
103 (109) lagenheter har renoverats under aret. Drifts-
Overskottet 6kade och uppgick till 212,6 Mkr (163,5).
Overskottsgraden uppgick till 61,7 procent (62,5).

Hallbarhet

Trianon ser hallbarhet som en integrerad del av bolagets
forvaltning och utveckling. Hallbarhetsarbetet ar en
forutsattning for goda relationer med bolagets viktigaste
intressenter och for bolagets langsiktiga framgang och
varumarke. Malet ar att bidra till en positiv och hallbar
samhallsutveckling i Malm® med betydande varden for
bolag, individ och samhalle.

Trianons hallbarhetsarbete tar sin utgangspunkt i
bolagets fastighetsbestand. Endast med férankring
och insatser i bestandet kan hallbarhetsarbetet

ge langsiktiga effekter och resultat. Trianon
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pabdrjade under aret arbetet med att ta fram en ny
hallbarhetsstrategi for att identifiera insatsomraden,
matbara mal och aktiviteter. Bolaget tog dessutom

fram flera strategiskt viktiga styrdokument och

policyer fér hur bolaget ska moéta férvantningar och
agera mot omvarld och som arbetsgivare. Flertalet
policydokument kommer att implementeras under 2019.
Ansvarig for Trianons 6vergripande héllbarhetsarbete ar
affarsutvecklingschefen. Funktionen ingar sedan 2017 i
Trianons ledningsgrupp.

Trianon har under ett flertal ar arbetat systematiskt med
att forena miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet.
Detta arbete har genererat bade samhallsnytta och
kundnytta och kommer att fortsatta tillampas pa nya
forvarv i de omraden Trianon verkar.

Trianons hallbarhetsmal innefattar att arligen:

Bygga fler hyreslagenheter och renovera kostnadseffektivt:

»  Producera 100 nya lagenheter till rimlig hyra som
kan efterfragas av lag- och medelinkomsttagare.

* Renovera 50 lagenheter enligt var "lag-budget-
modell” for att framja langsiktigt kvarboende.

Minska arbetsléshet i vara omraden:

» Via sociala klausuler stéalla krav pa vara
entreprendrer att 5 arbetslésa personer ska komma
i projekt- eller tillsvidareanstallning.

*  Skapa 20 sommarjobb till ungdomar boende i
Trianons omraden.

Minska hemlésheten i Malmé:
» Bidra med 5% av bolagets uppsagda lagenheter till
Malmo Stad for att motverka hemldshet i Malmé.

Personal:
*  Minst 25% av Trianons anstéllda ska bo i bolagets
bostader.

«  Oka frisktalet till 97 procent.

Milibméassiga mal:

*  Minska elkonsumtionen i befintligt bestand med
2 procent.

*  Minska varmekonsumtionen i befintligt bestand
med 1 procent.

»  Strava efter att installera solceller i befintligt
bestand motsvarande 100 000 kWh/ar.



Vasentliga hdndelser under rédkenskapsaret

och efter dess utgang

Obligationsemission

Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke
sakerstalld féretagsobligation om ett belopp pa 350 Mkr.
Obligationsemissionen moéttes av en stor efterfragan
och tecknades framforallt av institutionella investerare.
Obligationerna emitterades under en total ram om

500 Mkr och l6per pa 3 ar med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till
noll. Emissionsdatum var den 26 februari 2018 och
obligationsemissionen noterades pa Nasdaqg Stockholm
den 6 april 2018.

Forvarv och forséljningar

Fastigheterna Motetten 2 och Folkvisan 3 tilltraddes den
1 mars 2018. Fastigheterna bestar av 437 lagenheter
samt ett mindre antal kommersiella lokaler och ligger

i direkt anslutning till befintligt bestadnd pa Lindangen.
Fastighetsvardet uppgick till 462 Mkr och omfattar en
yta pa cirka 27 000 kvm. Forvarvet beraknas att 6ka
Trianons intjaningsféormaga pé férvaltningsresultatniva
med cirka 15 Mkr pa helarsbasis.

Avtal tecknas i juni 2018 om forvarv av tva fastigheter
pa Norra Sorgenfri i Malmé med 26 000 kvm BTA
bostadsbyggratter samt befintliga byggnader om

13 000 kvm BRA, varav cirka 3 400 kvm beréknas att
bevaras. Det underliggande fastighetsvardet var 88 Mkr.
Tilltrade ska ske da detaljplanen for fastigheterna vunnit
laga kraft, vilket beréknas ske under 2019-2020.

Fastigheten Bunkeflostrand 155:3 férvarvades och
tilltraddes under andra kvartalet 2018. Fastigheten
omfattar 74 500 kvm ej detaljplanerad mark vid
Oresundsbron.

Fastigheterna Fritz 2, Fritz 14, Jordlotten 9 samt Orten
8 tilltraddes den 3 oktober 2018. Fastigheterna ar
belagna pa Norra och Sédra Sofielund i Malmé. Totalt
omfattar fastigheterna 13 400 kvm uthyrningsbar

area fordelat pa 171 lagenheter och ett mindre antal
lokaler. Fastighetsvardet uppgar till 226 Mkr och
forvarvet beraknas 6ka Trianons intjaningsférmaga pa
forvaltningsresultatniva med cirka 7 Mkr pa helarsbasis.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Avtal tecknas i december 2018 om férvarv av

tva bostadsfastigheter belagna pa Hermodsdal i
Malmo bestaende av 105 lagenheter och ett totalt
fastighetsvarde om 123 Mkr. Bada fastigheterna
tilltraddes under forsta kvartalet 2019.

Avtal tecknas i februari 2019 om férvarv av 11
bostadsfastigheter om 781 lagenheter och ett mindre
antal kommersiella lokaler beldgna pa Hermodsdal i
Malmao till ett fastighetsvarde om 900 Mkr.

Inga fastigheter har avyttrats under rékenskapsaret.

Projekt

Nybyggnation av 100 nya hyreslagenheter pa
fastigheten Lerteglet 2 i Oxie fardigstalldes i april 2018.
Fastigheten omfattar cirka 6 000 kvm bostader och
investeringsstdd om 25 Mkr har utbetalts under tredje
kvartalet 2018. Total investering uppgick till 162 Mkr och
minskat med investeringsstdéd om 25 Mkr, till 137 Mkr.

Nybyggnation av 144 lagenheter pa fastigheterna
Lerteglet 1 och Murteglet 1, vid Oxie station paborjades
varen 2018. Nyproduktionen kommer att omfatta cirka

6 400 kvm och beraknas fardigstallas sista kvartalet
2019 samt forsta kvartalet 2020. Fastigheterna varderas
till nedlagda kostnader vid bokslutsdagen som uppgick
till 101 Mkr.

Detaljplan fér nybyggnation av bostader och lokaler pa
fastigheten Landshévdingen 1, Rosengard Centrum har
lamnats ut fér samrad och férvantas vinna laga kraft
under 2019. Forsta etappen omfattar cirka 12 000 kvm
och befinner sig pa sydoéstra delen av fastigheten.

Nybyggnation i Hyllie "Séder om badhuset” férvantas
byggstartas under 2020 da detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheten kommer att omfatta 70 Iagenheter och
cirka 3 600 kvm BOA.

Trianon tilldelades under 2017 en markanvisning i
omradet Sege Park i Malmé om cirka 6 600 kvm BTA,
vilket skulle innebara nyproduktion av cirka 80 till 100
lagenheter. | Sege Park planeras en hallbar stadsdel
med innovativa lésningar for bade fornybar energi,
delnings- och cirkularekonomi.
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Uthyrningar
Under 2018 har Trianon fortsatt fokuserat pa uthyrning,

speciellt av Rosengard Centrum och Entréfastigheterna.

Ett antal bade stérre och mindre hyresavtal har tecknats
under rakenskapsaret samt aven efter rakenskapsarets
utgang. Uthyrningsgraden i Entréfastigheterna vid
tilltradet uppgick till 48 procent och efter de kontrakt
som tecknats har den okat till 72 procent.

Nettouthyrningen for 2018 uppagick till 14,2 Mkr. Nedan
foljer de viktigaste i korthet.

Hyresavtal om tolv ar med Coop vid Varnhemstorget.
Butiken 6ppnade under sommaren 2018.

Hyresavtal med restaurang Noodle Company pa Entré
som 6ppnade varen 2018.

Hyresavtal om tio &r med Extremezone AB om ett sport-
och actioncenter pa Entré som 6ppnade under hdsten
2018.

Hyresavtal med Skatteverket om tre ar och med
BarnmorskeStationen om sex ar tecknades pa
Rosengard Centrum som bada éppnade under varen
2018.

Hyresavtal om 8 ar med Domino’s Pizza pa Rosengard
Centrum.

Hyresavtal tecknas med en ny aktér om uthyrning av
lokaler for upplevelser, restauranger och aktiviteter pa
Entré. Verksamheterna éppnas under mars 2019.

Risker och riskhantering

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

Nedan beskrivs de viktigaste riskerna och
osakerhetsfaktorerna for Trianons verksamhet.
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OPERATIONELLA RISKER

Hyresintakter, hyresutveckling och hyressattning
Beskrivning av risk

Trianons intakter bestar till stérsta del av hyresintakter
som paverkas av fastigheternas och lokalernas
uthyrningsgrad, hyresnivan samt att hyresgasterna
klarar av att uppfylla sina betalningsforpliktelser enligt
avtalen. Skillnaden mellan hyressattningen for lokaler
och bostader é&r stor.

Hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler ar
konjunkturberoende och paverkas framst av

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

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

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

Exponering

Under 2018 kom cirka 43 procent av Trianons intakter
fran kommersiella fastigheter och cirka 57 procent
fran bostadsfastigheter. Trianon bedémer att risk for
lagre hyresintakter hanforligt till bostader ar lag da det
rader en stor bostadsbrist i Malmé. Uthyrningsgraden
for bostader i Trianons bestand uppgick till 98
procent vid utgangen av 2018. Vakanser hanfor

sig till omflyttningsvakanser samt renoveringar vid
omflyttningar.

Den 31 december 2018 svarade Trianons tio stdrsta
kommersiella hyresgaster for cirka 50 procent

av Trianons kontrakterade intakter pa arsbasis

for kommersiella lokaler. Malmé Stad ar Trianons
storsta hyresgast och svarade for 15 procent av de
kontrakterade kommersiella intékterna. Trianon beddémer
att risken for lagre hyresintakter i lokalbestandet ar
hogre an i bostadsbestandet men begransas genom
den struktur av lokalkontrakt som finns i portféljen

samt lokalernas geografiska lage. Genomsnittlig
aterstaende hyrestid till forfall viktat efter avtalade
hyresintakter (WAULT) for lokalhyreskontrakt uppgick till
4,0 ar. | nedanstéende tabell visas avtalstidens slut for
lokalhyreskontrakt.



KONTRAKTSVARDE MKR ANDEL

Ar 2019 26 917 14%
Ar 2020 46 259 24%
Ar 2021 41 626 21%
Ar 2022 22778 12%
Ar 2023 4545 2%
Ar>2024 52619 27%
194 744 100%

Hantering

Bostadsbristen i Malmé ar fortsatt hog och det finns en
stor efterfragan pa bostader. Av Trianons 2 212 bostader
ligger 80 procent pa en genomsnittlig hyra under 1 500
kronor per kvadratmeter och ar. Da Malmo har en lagre
genomsnittsinkomst an landet som helhet samt en ung
befolkning kommer efterfragan pa prisvarda bostader
med bra standard att vara fortsatt god framéver. Trianon
arbetar aktivt med sina bostadsomraden, bland annat
genom lokalkontor och jobbskapande for att 6ka trivseln
och stabiliteten i omradena.

Den storsta lokalvakansen avser de under

2017 forvarvade fastigheterna Uno 5 och Rolf

6 — Entréfastigheterna, som vid férvarvet hade
uthyrningsgraden 48 procent. Vid arets utgang 2018
har uthyrningsgraden férbattrats till 72 procent. Trianon
har under aret fokuserat pa uthyrning genom att
tillsatta en dedikerad uthyrningsorganisation. | dvrigt
lokalbestand ar vakanserna laga samt fastigheternas
lage och standarder (nyrenoverade lokaler i gamla
sekelskiftesfastigheter) har borgat fér en hog
uthyrningsgrad.

Driftskostnader och underhallskostnader
Beskrivning av risk

Trianons driftskostnader utgérs huvudsakligen av
kostnader fér varme och el, renhallning och vatten.
Varmekostnader ar foremal for sdsongsvariationer och
kostnaderna stiger under vintern.

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

Exponering

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

En stor del av Trianons kostnader ar hanforliga till
underhallskostnader och under rakenskapsaret 2018
uppgick sadana kostnader till 22 procent av de totala
fastighetskostnaderna. Of¢érutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader.

Hantering

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

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

FINANSIELLA RISKER

Forandringar i marknadsréantor

Beskrivning av risk

Huvuddelen av Trianons finansiering sker genom
upplaning fran kreditinstitut och de langfristiga
skulderna l6per i huvudsak med rérlig ranta. Till foljd
darav utgors en av Trianons stérsta kostnadsposter

av rantekostnader. Med ranterisk avses risken for att
forandrade marknadsrantor kan fa en negativ effekt pa
koncernens resultat och kassafloden.

Exponering

Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella

marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av
vilken strategi Trianon valjer fér réntebindning.

Den genomsnittliga rantenivan pa rantebarande skulder
per 31 december 2018 uppgick till 2,6 procent, inklusive
ranteswapar. Vid en férandring av marknadsrantan med
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en procentenhet skulle, baserat pa skuldsattningen
den 31 december 2018, effekten pa Trianons resultat
fore skatt innebara en 6kning/minskning om cirka 18
MSEK pa den del av skulden som inte omfattas av
ranteswapar. Marknadsrantor paverkas framst av den
forvantade inflationstakten och de kortare rantorna
paverkas framst av Riksbankens styrranta. Eventuella
andringar i rantenivan kan fa en negativ inverkan pa
Trianons verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Marknadsrantorna kan aven komma att paverka den
del av Trianons skulder som omfattas av ranteswapar.
Trianon hade per 31 december 2018 ett sammanlagt
utestdende nominellt belopp om cirka 1 560 Mkr

(1 160) i ranteswapar, med ett bokfort varde pa 79
MSEK. Rantederivaten redovisas till verkligt varde i
balansrakningen. | takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt éver- eller undervarde,
som inte ar kassaflédespaverkande, pa rantederivaten.
Om marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet
pa Trianons rantederivat att minska, vilket skulle kunna
ha en negativ effekt pa Trianons resultat.

Hantering

Trianons finanspolicy satter mal géllande
ranteexponering fér koncernens laneportfolj.
Malsattningen ar att den genomsnittliga
rantebindningstiden ska uppga till 3 &r med en maximal
avvikelse pa +/- 1 ar. Skuldportféljen bestar av Ian och
derivat och mellan 50 till 70 procent av laneportfélien
ska vara rantesakrad i form av derivat enligt Trianons
finanspolicy. Vid utgangen av rakenskapsaret uppgick
rantebindningen till 3,7 ar (3,0) samt andel av
laneportfoljen sédkrad genom derivat till 47 procent (45).

Finansiering

Beskrivning av risk

Med refinansieringsrisk menas risken att det inte ar
mojligt att refinansiera ett 1an eller annan finansiell
forpliktelse som forfaller till betalning, eller risken
att refinansiering maste ske vid ogynnsamma
marknadslagen till oférdelaktiga rantevillkor.

Exponering

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

Hantering

Trianons finanspolicy satter mal gallande kapitalbindning
for koncernens laneportfolj. Malsattningen ar att den
genomsnittliga kapitalbindningstiden ska uppga till 2,5
ar med en maximal avvikelse pa +/- 1 ar. Laneportfoljen
ska fordelas pa olika kapitalbindningstider och en

jamn forfallostruktur ska efterstravas bland Trianons
langivare. Vid utgangen av rakenskapsaret uppgick
kapitalbindningen till 1,2 ar (1,5). Dessutom ska en
likviditetsreserv om 25 Mkr vid varje tid finnas tillganglig.

Vardet pa Trianons fastigheter

Beskrivning

Samtliga fastigheter som innehas av Trianon
klassificeras som férvaltningsfastigheter och
redovisas darmed i balansrakningen till verkligt
varde. Verkligt varde faststalls genom en bedémning
av marknadsvardet for varje enskild fastighet.
Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal
faktorer, dels fastighetsspecifika sésom vakansgrad,
hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och
kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner

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

Exponering
Trianons fastighetsvarde uppgick till 5 905 Mkr vid
rakenskapsarets utgang.

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som
en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en
given tidpunkt. Varderingen &r gjord utifran vedertagna
modeller och vissa antagande om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas
vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett
osakerhetsintervall ligger i en normal marknad p& +/-
5-10 procent. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5
procent paverkar Trianons fastighetsvarde och darmed
resultat fore skatt med +/- 295 Mkr.



Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighets-
vardet. De olika parametrarna paverkas var for sig

av olika antagande och i normalfallet samverkar de
inte i samma riktning. Vakansgraden avser endast
kommersiella lokaler d& bolaget bedémer att risk for
vakans i bostadsfastigheter ar 1ag.

FORANDRING +/- RESULTATEFFEKT

FASTIGHETSVAR-
DERINGAR, MKR

Direktavkast- 0,5 procentenhet -597/+753
ningskrav

Hyresintakt 50 kr/kvm +/-307
Driftskostnad 25 kr/kvm -/+154
Vakansgrad 1,0 procentenhet -/+38

(kommersiellt)

Hantering

Extern vardering sker av fastighetsportféljen

minst en gang per ar och interna varderingar

gors vid varje kvartalsrapport. Trianon har en god
marknadskannedom om fastighetsmarknaden i
Malmé och forvaltningsarbetet sker nara hyresgaster.
Utveckling av fastigheterna sker standigt for att bade
Oka intakter och minska kostnader pa olika satt.
Sociala satsningar i bostadsomraden medverkar till att
Oka stabiliteten och tryggheten och leder dessutom
attraktiva bostadsomraden, vilket ocksa paverkar
fastighetsvardena positivt.

Skatter och andrad lagstiftning

Beskrivning av risk

Trianons verksamhet ar féremal for svensk och EU-
rattslig lagstiftning, men aven regelverk och féreskrifter
avseende byggnadsplaner och planlaggning,
byggnadsstandarder, sakerhets- och skyddsregler,
halso- och miljéregler samt regler om tillatna
konstruktionsmaterial, byggnadsklassifikationer och
uthyrnings- och hyreslagstiftning. Nya eller andrade
lagar och regler, eller férandringen av tillampningen
darav, vad galler exempelvis &gande, sakerhets-

och skyddsregler, halso- och miljéregler, drift och
uthyrning av fastigheter som ar tillampliga pa Trianons
verksamhet, eller dess hyresgasters verksamhet, kan
innebara 6kade kostnader fér att anpassa bolagets
verksamhet darefter.

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

Exponering

Under 2018 beslutades om nya skatteregler for

foretagssektorn. Dessa innebar i korthet:

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

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

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

Regeringens beslut att sanka bolagsskatten i tva

steg, fran nuvarande 22% till 21,4% fran 2019

och till 20,6% fran 2021 har medfort att bade den
uppskjutna skatteskulden och uppskjutna skattefordran
har omvarderats. Omvardering har skett utifran

den skattesats som galler vid den tidpunkt da de
uppskjutna skatterna beraknas regleras respektive
utnyttjas. Effekten av omvarderingen har redovisats i
resultatrakningen. Arets resultat har paverkats positivt
med 19,1 Mkr.

Ovan namnda ranteavdragsbegransning kommer
att fa en negativ effekt samtidigt som det hojda
priméaravdraget kommer att fa en positiv effekt pa
bolagets framtida skattekostnad.
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Hantering

Trianons styrelse har antagit en skattepolicy som anger
de riktlinjer som bolaget ska forhalla sig till nar det galler
skattehantering. Denna innebar bland annat att Trianon
ska félja fragor gallande férandrad lagstiftning noggrant
och agera 6ppet och transparent gentemot myndigheter
i skattefragor. Extern skatteexpertis ska anvandas

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

OVRIGA RISKER

Fastighetstransaktioner

Beskrivning av risk

En del av Trianons I6pande verksamhet bestar av
forvarv av fastigheter. En forutsattning for forvarv ar att
utbudet pa marknaden motsvarar Trianons forvantningar
och investeringsférmaga vad galler exempelvis lage och
forvantad avkastning. Tillgangen till och efterfragan pa
fastigheter och byggréatter, konkurrens, planering, lokala
foreskrifter samt tillgangen till finansiering kan begransa
mojligheter att genomféra forvarv pa till formanliga
villkor.

Exponering

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

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

Hantering

Vid férvarv gors tekniska, miljomassiga, legala och
skattemassiga utredningar av fastigheternas och
bolagens status. Dessa gors av bade interna och
externa resurser, i form av oberoende externa konsulter.
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Risker relaterade till Trianons projektutveckling
Beskrivning av risk

En del av Trianons verksamhet bestar dels av
nybyggnation, dels av att anpassa det befintliga
fastighetsbestandet efter hyresgasternas

onskemal genom om- och tilloyggnationer och
hyresgastanpassningar. Storre fastighetsanpassande
projekt ar forknippade med kostsamma investeringar
och det kan inte garanteras att kostnaderna fér sadana
investeringar kan kompenseras genom haéjda hyror eller
sankta kostnader.

Exponering

Investerings- och projektkostnader kan bli hégre

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

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

Hantering

Vid nybyggnationer gor Trianon en avsiktsférklaring
med entreprendren rérande ett malpris. Detta

gor att incitament skapas att halla malpriset och
kostnadskontrollen blir transparent i projektet. Detta har
visat sig effektivt for att halla budget i nyproduktioner.
Trianon arbetar med valrenommerade projektledare
externt och internt bade i nybyggnader och
ombyggnader for att minimera kostnadshojningar i
projekten. | de fall Trianon bekostar investeringar for
lokalanpassningar kompenseras bolaget i manga fall av
investeringstillagg i hyresavtal.

Miljorisker

Beskrivning av risk

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



Exponering

Miljoriskerna i Trianons verksamhet bestar framst i
risken att féroreningar och giftiga 8mnen patraffas

pa fastigheter och i byggnader. | den del av
fastighetsportféljien som harrér sig fran 1960 till
1970-talet finns risk for att miljogifter kan patraffas och
komma att stalla krav pa olika typer av utredningar. |
dagslaget finns ingen k&dnnedom om nagra vasentliga
miljokrav som skulle kunna stallas mot Trianon.

Hantering

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

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare
Beskrivning av risk

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

Exponering

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

Hantering

Trianon arbetar standigt med att férbattra attraktiviteten
som arbetsgivare genom olika atgarder och
personalomsattningen har historiskt sett varit valdigt
lag. Under aret har personalen engagerats i ett
vardegrundsarbete som genomsyrat hela bolaget.

For ytterligare information om Trianons risker, se
prospektet i samband med borsintroduktionen i juni
2017 pa Trianons webbplats — Inbjudan till férvarv av
aktier i Fastighets AB Trianon (publ).

Forvantad framtida utveckling

Trianons langsiktiga mal har varit att 6ka
fastighetsvardet till 6,6 Mdkr under 3 till 5 ar réknat fran
2016. Under 2018 tkades vardet fran 4,7 Mdkr till 5,9
Mdkr. Efter rakenskapsarets utgang har ytterligare tva
fastigheter tilltratts och dessutom har avtal tecknats

om forvarv av 11 fastigheter till ett varde om 900 Mkr.
Med dessa férvarv med nastan 900 lagenheter pa
Hermodsdal innebar det att bolaget redan under 2019
uppnar det langsiktiga tillvaxtmalet. Detta skapar en
stabil grund att bygga vidare pa. Med framtida fokus pa
uthyrning, vardeskapande investeringar, nyproduktion
och férvarv kommer nya mal att sattas for att skapa
framtida varden i bolaget.

Aktier och dgarférhallanden

Bolaget har totalt 34 365 500 aktier och dessa férdelar
sig pa 1 521 118 A-aktier och 32 844 382 B-aktier.
A-aktien beréattigar till 1 rést och B-aktien till 1/10 rost,
innebarandes ett totalt antal roster om 4 805 556
stycken. Aktiekapitalet uppgick till 85 913 750 kronor
och kvotvardet per aktie till 2,50 kronor.

Trianons B-aktie noterades den 21 juni 2017 pa Nasdaq
First North Premier till en introduktionskurs pa 48 kronor
per aktie. Stangningskursen den 31 december 2018
var 63,80 (50,75) kronor per aktie. Bolagets totala
boérsvarde var 2 095 Mkr (1 667) den 31 december
2018.

De tva storsta agarna i Trianon ar Olof Andersson privat
och via bolag samt Jan Barchan via bolag, som vardera
representerar cirka 30,8 procent av bolagets totala
aktier samt cirka 35,6 procent av bolagets totala roster.
Ovriga aktiedgare representerar cirka 38,4 procent av
kapitalet och cirka 28,87 procent av résterna.
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Forslag till resultatdisposition

Till Bolagsstammans férfogande star moderbolagets fria
egna kapital. Fastighets AB Trianons utdelningspolicy
innebar att utdelningen langsiktigt ska uppga till 50
procent av koncernens foérvaltningsresultat exklusive
resultat frén andelar i intresseféretag samt efter

betald skatt. Under de narmaste 2-3 aren kommer
bolaget att prioritera tillvaxt och avser da att dela ut

30 procent av férvaltningsresultatet exklusive resultat
fran intressebolag samt efter betald skatt. Styrelsen
och verkstallande direktoren foreslar darfor att 1,15
krona per aktie utdelas, vilket motsvarar 30 procent

av forvaltningsresultatet exklusive resultat fran
intressebolag samt efter betald skatt och att aterstoden
av fritt eget kapital balanseras i ny rakning.

Med anledning av den av styrelsen féreslagna
vinstutdelningen far styrelsen och den verkstallande
direktoren harmed avge foljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Féreslagen vinstutdelning
grundar sig pa 2018 ars arsredovisning som

framlaggs for faststéllelse vid arsstamman den 7 maj
2019 och beaktande av bolagets investerings- och
likviditetsbehov. Soliditeten beddms efter utdelningen
vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets
och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt
|[6nsamhet. Tillgangen till likviditet i moderbolaget

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

487 614 627 kr
6 759 014 kr
494 373 641 kr

balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen féreslar att balanserat resultat disponeras
enligt foljande:

att till aktieagarna utdelas
(34 365 500 aktier a 1,15 kr)
att i ny rakning overfores

39 520 325 kr
454 853 316 kr
494 373 641 kr
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Trianon presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Trianon anser att dessa mal ger
vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets prestation.

Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras
matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa matt pa sidan 108.

FINANSIELLA

2018 2017

Avkastning pa eget kapital, % 13,6% 20,0%
Réantetackningsgrad, ggr 3,8 6,3
Rantetackningsgrad, ggr (definierad enligt obligationsemission) 2,4 3,1
Soliditet, % 34,2% 37,2%
Genomsnittlig ranta, % 2,6% 2,1%
Foérvaltningsresultat, Mkr 130,8 116,6
Resultat fore skatt, Mkr 306,7 431,8
Avrets totalresultat, Mkr 267,0 340,2
Arets totalresultat hanférligt till moderbolagets aktieagare, Mkr 255,8 318,9
Eget kapital, Mkr 2064,3 1810,6
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr 1978,4 1757,2
EPRA NAV, Mkr 2398,8 2126,0
Balansomslutning, Mkr 6 040,5 4861,0

AKTIERELATERADE

2018 2017

Antal utestdende aktier, tusental* 34 365,5 34 365,5
Genomsnittligt antal utestédende aktier, tusental* 34 365,5 31420,3
Eget kapital per aktie, kr 57,57 51,13
Resultat per genonomsnittligt antal aktier, kr ** 7,44 10,15
EPRA NAV per aktie, kr 69,80 61,86

*Vid en extra bolagstdmma den 21 Juni 2017 beslutades om en aktiesplit 4:1 varvid varje aktie delades upp i 4 nya. Vid berakning av resultat per aktie
har hansyn tagits till det nya antalet aktier for samtliga historiska perioder. | samband med noteringen vid Nasdag First North Premier den 21 Juni
emitterades 6 250 000 nya aktier. Genomsnittligt antal aktier ar ett vagt genomsnitt fér perioden.

** Nyckeltal definierat enligt IFRS.

FASTIGHETSRELATERADE
Hyresintakter, Mkr 344,5 261,7
Drifts¢verskott, Mkr 212,6 163,5
Hyresvarde, Mkr 437,9 365,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2% 85,0%
Overskottsgrad, % 61,7% 62,5%
Belaningsgrad, % 56,6% 53,6%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 272 223
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Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltal som Trianon presenterar i
arsredovisningen 2018. Foljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen:

O Avkastning pa eget kapital ska éverstiga 10% 6ver en konjunkturcykel

. Belaningsgrad ska ej ¢verstiga 60%
. Rantetackningsgrad ska overstiga 1,5 ggr

HARLEDNING AV NYCKELTAL

NYCKELTAL

Mkr, om inget annat anges 2018 2017
Hyresintakter 344,5 261,7
Ovriga intakter 3,6 2,5
Fastighetskostnader -135,5 -100,7
Driftsnetto 212,6 163,5
Overskottsgrad, % 61,7% 62,5%
Eget kapital 2064,3 1810,6
Balansomslutning 6 040,5 4 .861,0
Soliditet, % 34,2% 37,2%
Skuld till kreditinstitut 3284,1 2472,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 21,2 41,6
Skuld till kreditinstitut 62,5 43,2
Checkrakningskredit 51 0,0
Likvida medel -30,0 -44 1
Réntebarande nettoskuld 3342,9 2513,5
Forvaltningstillgangar 5904,9 4692,9
Belaningsgrad, % 56,6% 53,6%
Resultat fore skatt 306,7 431,8
Aterlaggning av vardeforandringar -1711 -308,3
Aterléggning av rantekostnader 491 23,2
Justerat resultat fore skatt 184,7 146,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 6,3
Resultat fore skatt 306,7 431,8
Aterlaggning av vardeforandringar forvaltningsfastigheter och derivat -171.1 -308,3
Aterlaggning av rantekostnader 49,1 23,2
Justerat resultat fore skatt 184,7 146,7
Finansiella kostnader -49,1 -23,2
Realiserade och orealiserade rantekostnader derivat -28,4 -24,0
Totala rantekostnader inklusive rantekostnader derivat -77,5 -47,2
Rantetackningsgrad, ggr (definierad enligt obligationsemission) 2,4 3,1
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 255,8 318,9
Beraknat arstakt 255,8 318,9
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1886,4 1593,4
Avkastning pa eget kapital, % 13,6% 20,0%
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1978,4 1757,2
Aterlaggning av uppskjuten skatt 372,9 324,7
Aterlaggning av derivat 79,0 67,0
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran -31,5 -22,9
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 2398,8 2126,0
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2018 2017
1-3, 27-32
Hyresintakter 4 344,5 261,7
Ovriga rérelseintakter 9 3,6 2,5
Summa intakter 348,1 264,2
Fastighetskostnader ) -135,5 -100,7
Driftsnetto 212,6 163,5
Central administration 6,7 -34,1 -26,3
Resultat fran andelar i intresseftretag 8 59 8,9
varav férvaltningsresultat 1,1 2,0
varav vardeférandringar 58 7,5
varav skatt -1,0 -0,6
Finansiella intakter 10 0,3 0,6
Finansiella kostnader 11 -49,1 -23,2
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseféretag 135,6 123,5
Forvaltningsresultat 130,8 116,6
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 14 211,5 321,0
Vardeférandring derivat 3 -40,4 -12,7
Resultat fore skatt 306,7 431,8
Skatt pa arets resultat 18 -39,7 -91,6
Arets resultat 267,0 340,2
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 267,0 340,2
Arets totalresultat hanférbart till:
Moderbolagets aktieagare 255,8 318,9
Innehav utan bestammande inflytande 11,2 21,4
Arets resultat, kr per aktie fore utspadning 7,44 10,15
Arets resultat, kr per aktie efter utspadning 7,44 10,15
Genomsnittligt antal utestaende aktier fére utspadning, tusental* 34 365,5 31420,3
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning, tusental* 34 365,5 31420,3

*Vid en extra bolagstémma den 21 Juni 2017 beslutades om en aktiesplit 4:1 varvid varje aktie delades upp i 4 nya. Vid
berakning av resultat per aktie har hansyn tagits till det nya antalet aktier fér samtliga historiska perioder. | samband med noteringen

vid Nasdaq First North Premier den 21 Juni 2017 emitterades 6 250 000 nya aktier. Genomsnittligt antal aktier ar ett vagt genomsnitt fér perioden.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

2018-12-31 2017-12-31

1-3, 27-32
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 5904,9 4692,9
Materiella anlaggningstillgangar 15 1,3 0,8
Summa materiella anlaggningstillgangar 5906,2 4 693,7
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseftretag 17 11,1 28,1
Fordringar hos intresseféretag 29 0,0 0,0
Andra langfristiga fordringar 2,2 1,3
Summa finansiella anlaggningstillgangar 13,3 29,4
Uppskjuten skattefordran 22 31,5 22,9
Summa anlaggningstillgangar 5951,0 4746,0
Omsaéttningstillgangar
Kundfordringar 3 15,7 8,6
Fordringar hos intresseféretag 29 0,0 0,8
Aktuell skattefordran 2,1 1,3
Ovriga fordringar 21,3 43,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 20,4 16,3
Summa omsattningstillgangar 59,5 70,9
Likvida medel 30,0 441
Summa omsattningstillgangar 89,5 115,0
SUMMA TILLGANGAR 6 040,5 4 861,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktiekapital 85,9 85,9
Ovrigt tillskjutet kapital 554.,4 554,4
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1338,1 1116,9
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare 19784 1757,2
Innehav utan bestdammande inflytande 85,9 53,4
Summa eget kapital 2064,3 1810,6
Langfristiga skulder 24,25
Skuld till kreditinstitut 20 32841 2472,8
Ovriga langfristiga skulder 20 21,2 41,6
Derivatinstrument 21 79,0 67,0
Uppskjuten skatteskuld 22 372,9 324,7
Summa langfristiga skulder 3757,2 2 906,1
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 20 62,5 43,2
Checkrakningskredit 20 51 0,0
Leverantorsskulder 63,6 19,0
Aktuell skatteskuld 7,0 3,1
Ovriga skulder 16,2 14,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 64,6 64,6
Summa kortfristiga skulder 219,0 144,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 040,5 4 861,0
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till

Balanserade hanforligt till innehav
Ovrigt vinstmedel  moderféreta-  utan bestam- Totalt
Aktie- tillskjutet inklusive gets mande Eget Kapital
eliel kapital  arets resultat aktieagare inflytande  vid arets slut
Ingaende eget kapital 2017-01-01 70,3 2921 819,1 1181,5 0,0 1181,5
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
Forvarv av verksamheter 32,0 32,0
Nyemisson 15,6 262,3 277,9 277,9
Utdelning -21,1 211 -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
Ingédende 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 for aret 255,8 255,8 11,2 267,0
Forvarv av verksamheter 22,0 22,0
Nyemisson -0,2 -0,2 -0,2
Utdelning -34,4 -34,4 -0,7 -35,1
Summa transaktioner med agare

redovisade direkt mot eget kapital 0,0 0,0 -34,6 -34,6 21,3 -13,3
Utgaende eget kapital 2018-12-31 85,9 554,4 13381 1978,4 85,9 2064,3
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2018 2017
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 26

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseféretag 135,6 123,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -34,6 -30,8
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapitalet 101,0 92,7

Forandringar i rorelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar 13,5 -7,3
Forandringar av rérelseskulder 37,2 0,7
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 151,7 86,1

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -244.,4 -681,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag -469,3 -32,9
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -1,3 -0,4
Forvarv av andelar i intresseféretag -0,4 -0,3
Uttag fran andelar i intressefoéretag 0,9 0,0
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -2,2 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -716,7 -715,4

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 634,2 442,9
Amortering av lan -48,6 -49,5
Emission -0,3 277,9
Utbetald utdelning -34,4 -21.1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 550,9 650,2
Arets kassaflode -14,1 20,9
Likvida medel vid arets ingang 441 23,2
Likvida medel vid arets utgang 30,0 44,1

TRIANON ARSREDOVISNING 2018 | 71



RAKENSKAPER

72

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2018 2017
Rérelsens intakter

Nettoomsattning 4 50,4 32,0
Resultat fran andel i intresseforetag 8 1,2 1,2
Ovriga rorelseintakter 9 0,6 0,1
Summa rorelseintakter 52,2 33,3
Roérelsens kostnader

Fastighetskostnader ® -27,0 -19,1
Ovriga externa kostnader 7 -7.4 -6,9
Personalkostnader 6 -6,9 -4,6
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -25,8 -12,0
Summa rérelsekostnader -67,1 -42,6
Rorelseresultat -14,9 -9,3
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 20,6 18,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -47,5 -29,1
Summa finansiella poster -26,9 -10,4
Resultat efter finansiella poster -41,8 -19,7
Bokslutsdispostioner 12 44,8 13,6
Resultat fore skatt 3,0 -6,1
Skatt pa arets resultat 13 3,8 1,4
Arets resultat 6,8 -4,7

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2018 2017
Arets resultat 6.8 47
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa 6vrigt totalresultat 0,0 0,0
Totalresultat for aret 6,8 -4,7
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR 27
Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 14 637,4 577,7
Inventarier, verktyg och installationer 15 0,3 0,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 637,7 577,7

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 16 566,2 562,2
Fordringar hos koncernféretag 29 558,6 257,6
Andelar i intresseftretag 17 12,6 12,5
Uppskjuten skattefordran 22 12,9 8,0
Andra langfristiga fordringar 2,0 0,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1152,3 840,3
Summa anlaggningstillgangar 1790,0 1418,0

Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3 0,4 2,7
Fordringar hos intresseftretag 29 0,0 1,7
Aktuell skattefordran 0,0 0,1
Ovriga fordringar 18,1 0,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 4,5 1,4
Summa omsattningstillgangar 23,0 6,8
Kassa och bank 25,6 29,5
Summa omsattningstillgangar 48,6 36,3
SUMMA TILLGANGAR 1838,6 14543
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FORTS.

2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 27
Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital 85,9 85,9
Uppskrivningsfond 10,1 10,2
Reservfond 21,4 21,4
Summa bundet eget kapital 117,4 117,5
Fritt eget kapital
Overkursfond 516,6 517,0
Balanserat resultat -29,0 9,9
Arets resultat 6,8 47
Summa fritt eget kapital 4944 522,2
Summa eget kapital 611,8 639,7

Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 22 9,0 7,9
Langfristiga skulder 24,25

Skuld till kreditinstitut 20 7442 407,8
Skulder till koncernféretag 20 409,2 358,5
Ovriga skulder 20 0,0 20,4
Summa langfristiga skulder 1153,4 786,7
Kortfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 20 9,5 1,3
Checkrakningskredit 20 51 0,0
Leverantorsskulder 31,8 5,8
Ovriga skulder 55 1,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 12,5 11,9
Summa kortfristiga skulder 64,4 20,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1838,6 14543
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL
Bundet eget kapital Fritt eget kapital

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

Ingaende eget kapital

2017-01-01 70,3 10,3 21,4 254,6 19,1 11,8 387,5
Nyemission 15,6 262,4 278,0
Disposition av fore-

gaende ars resultat 11,8 -11,8 0,0
Utdelning -21,1 21,1
Forskjutning mellan fritt

och bundet -0,1 0,1 0,0
Arets resultat 47 47
Belopp vid arets utgang

2017-12-31 85,9 10,2 21,4 517,0 9,9 -4,7 639,7

Ingéende eget kapital

2018-01-01 85,9 10,2 21,4 517,0 9,9 -4,7 639,7
Nyemission -0,3 -0,3
Disposition av fore-

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

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

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

Mkr Not 2018 2017
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 26

Rérelseresultat -14,9 -9,3
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24,5 10,8
Erhallna rantor 0,0 0,1
Betalda rantor -47,3 -29,0
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapitalet -37,7 -27,4

Forandringar i rorelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar -16,3 -1,3
Forandringar av rorelseskulder 30,9 6,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -23,1 -22,2

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -85,2 -439,0
Forvarv av inventarier -0,4 0,0
Forvarv av aktier i dotterféretag -0,5 -24,9
Forvarv av andelar i intresseféretag -0,4 -0,3
Uttag fran andel i intressebolag 1,6 0,0
Forandring andra langfristiga fodringar -2,0 0,0
Tillkommande fordringar koncernféretag -217,3 45,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -304,2 -418,7

Finansieringsverksamheten

Nyemission -0,2 277,9
Férandring av checkkredit 51 0,0
Upptagna lan 353,7 86,6
Aterbetalning av agarlan 20,4 0,0
Amortering av lan -9,2 -1,0
Tillkommande skulder koncernfoéretag 28,8 111,6
Utbetald utdelning -34,4 -21,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 323,4 454,0
Arets kassafléde -3,9 13,1
Likvida medel vid arets ingédng 29,5 16,4
Likvida medel vid arets utgang 25,6 29,5
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Fastighets AB Trianon (publ) ar ett aktiebolag registrerat
i Sverige. Foretagets sate ar i Malmé. Moderbolagets
B-aktier ar sedan den 21 juni 2017 noterade pa
Nasdaq First North Premier. Under forsta kvartalet 2018
emitterades en icke sakerstalld féretagsobligation, vilken
sedan den 6 april 2018 har varit noterad pa Nasdaq
Stockholm.

Fastighets AB Trianons verksamhet ar att &ga,
forvalta, utveckla och bygga fastigheter, foretradesvis
i centrala Malmo, Limhamn, Lindéangen, Hermodsdal,
Rosengard och Oxie. Koncernredovisningen avseende
rakenskapsaret 2018 har godkants av styrelsen den
27 mars 2019 och kommer att féreslas att faststallas av
arsstamman den 7 maj 2019.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

De finansiella rapporterna har upprattats med tillampning
av redovisningsprinciper som féljer de av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar av dessa (IFRIC). Vidare tillampar koncernen
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR

1 kompletterande redovisningsregler for koncerner

vilken anger de tillagg, utdver upplysningar enligt IFRS,
som kravs enligt bestammelser i &rsredovisningslagen.
Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och

Réadet for finansiell rapportering RFR 2 (Redovisning

for juridiska personer) och uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
Overensstammer med koncernens redovisningsprinciper
med undantag av vad som framgar nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper".

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

Av de standarder som tratt i kraft under aret ar det
andringen i IFRS 7 "Finansiella instrument: Upplysningar”
som paverkat bolaget vad galler indelning i kategorier

av finansiella instrument. Foér bolagets del ar det endast
benamningarna som har &ndrats. Andringen i IFRS 7 &r
foranledd av den andrade IFRS 9 Finansiella instrument.
IFRS 9 har dock ej haft nagon paverkan pa bolagets
finansiella rapport.

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen per den 31
december 2018 har standarder och tolkningar
publicerats vilka annu ej tratt i kraft. International
Accounting Standard Board (IASB) har givit ut ett antal

NOTER

forandringar i standarder som trader i kraft 2019.

Fran och med 1 januari 2019 ersatter IFRS 16
Leasingavtal nuvarande standard IAS 17 Leasingavtal
samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC 15 och SIC
27. Trianon kommer vid standardens ikrafttradande
tillampa den forenklade évergangsmetoden vilket
innebar att jamférande information i tidigare perioder
inte kommer att omréknas. Leasingskulden utgérs av
de diskonterade aterstaende leasingavgifterna per 1
januari 2019. Nyttjanderattstillgangen uppgar for samtliga
avtal till ett belopp som motsvarar leasingskulden.
Trianons vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av
tomtrattsavgalder.

Kostnaden for tomtrattsavgalder, vilken tidigare har
redovisats som driftskostnad kommer att férdelas mellan
amortering pa leasingskulden och betalning av ranta
dvs. som réntekostnad. Den redovisade kostnaden for
tomtratter uppgick 2018 till 3,9 Mkr.

Vid 6vergangen till IFRS 16 har samtliga aterstaende
leasingavgifter nuvardesberaknats med Trianons
marginella laneranta. Denna ranta har per 1 januari
2019 beraknats till 3,35 procent. Vid standardens
ikrafttradande redovisas féljande justeringar i Trianons
rapport éver finansiell stallning:
Nyttjanderattstillgangar ...........ccccoeenee. 113 Mkr
Leasingsskulder ........cccccevviiiiiiieennn. 113 Mkr

Férandringarna kommer paverka balans- och
resultatrakningen samt ett antal nyckeltal. Effekten pa
koncernens férvaltningsresultat &r beddémd som marginell
da huvuddelen av avgalden kommer att redovisas som
rantekostnad.

Grunder for rapporternas upprattande
Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor,
vilket ocksa ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga
belopp ar angivna i miljoner kronor om inte annat anges.
| arsredovisningen har vardering av posterna skett
till anskaffningsvarde, utom da det galler vardering av
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument for
vilka vardering skett till verkligt varde.

Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste féretagsledningen géra
beddémningar och antaganden som paverkar redovisade
varden samt upplysningar i de finansiella rapporterna.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det
omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna
innebara risk for justeringar av redovisade varden for
tillgdngar och skulder under kommande rékenskapsar ar
framst vardering av férvaltningsfastigheter.
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Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
kréver en bedémning av det framtida kassaflodet samt
faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

De antaganden och beddémningar som har gjorts framgar
av not 14, Forvaltningsfastigheter. Ovriga bedémningar
beskrivs i not 31.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

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

Redovisning av segment

Ett rérelsesegment ar en del av en koncern som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intakter och adra sig kostnader och for vilka det finns
fristaende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rérelsesegment som foljs upp
av koncernledningen, vilka ar bostader, handel, kontor
och samhall. Koncernledningen féljer upp hyresintakter,
driftskostnader, driftsnetto, éverskottsgrad och verkligt
varde. Fér mer information se not 30.

Koncernredovisning

Dotterféretag ar alla foretag (inklusive strukturerade
foretag) over vilka koncernen har bestammande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett féretag nar den exponeras

for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i
féretaget och har mojlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i féretaget. Dotterfoéretag inkluderas
i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet 6verfors till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag déa det bestammande inflytandet upphor. Endast den
delen av dotterféretagets balanserade vinstmedel som
intjanats efter den tidpunkt da bestammande inflytande
erholls ingar i koncernens egna kapital. Férvarv kan
klassificeras antingen som roérelseforvarv eller som
tillgangsforvarv. En individuell bedémning gors for

varje enskilt férvarv. | de fall dar det primara syftet ar

att forvarva ett bolags fastighet, och dar det férvarvade
bolaget saknar férvaltningsorganisation och administration
eller dessa funktioner &r av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rérelseforvarv.
Under innevarande réakenskapsar har samtliga forvarv
klassificerats som tillgangsférvarv.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger mojlighet att skjuta
upp skattebetalning genom avsattning till obeskattade
reserver i balansrakningen via resultatrékningsposten
bokslutsdispositioner.
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Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor
avskrivningar utéver avskrivningar enligt plan.
| koncernredovisningen redovisas dock inte
bokslutsdispositioner och obeskattade reserver.
| koncernens balansrékning har de obeskattade
reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld respektive
eget kapital. Eliminering av eget kapital sker darefter
sa att endast intjanat eget kapital efter forvarvstillfallet
kvarstar. | koncernens resultatrakning fordelas avsattning
till eller upplésning av obeskattade reserver mellan
uppskjuten skatt och arets resultat.

Tillgangsforvarv

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

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

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

Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostnaden
for aktier och koncernens andel av det verkliga
vardet pa den forvarvade rorelsens identifierbara
tillgangar och skulder redovisas som koncernmassig
goodwill. Ar skillnaden negativ redovisas den direkt
i resultatrakningen. Koncerninterna transaktioner
och balansposter samt orealiserade vinster pa
transaktioner mellan koncernféretag elimineras. |
koncernredovisningen har redovisningsprinciperna for
dotterbolag, i forekommande fall, anpassats for att uppna
en enhetlig tilldmpning av koncernens principer.

Intresseforetag

Intressefoéretag ar alla de foretag dar koncernen har

ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket
i regel galler for aktieinnehav som omfattar mellan

20 procent och 50 procent av résterna. Innehav i
intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas
investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och
det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att



beakta koncernens andel av intresseféretagets vinst eller
forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade
varde pa innehav i intresseféretag inkluderar évervarden
som identifieras vid féorvarvet. Om agarandelen i ett
intresseféretag minskas men investeringen fortsatter

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

Samarbetsarrangemang

Bolag dar Trianon har ett langsiktigt &garengagemang,
och tillsammans med en eller flera samarbetspartner har
ett bestammande inflytande, delas upp i joint venture
eller gemensamma verksamheter beroende pa om
koncernen har direkt ratt till tillgangar och ataganden i
skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture).
Bedomningen utgar fran strukturen pa investeringen,
den legala formen, avtalsmassiga éverenskommelser
samt dvriga faktorer och omstandigheter. Joint venture
redovisas i koncernens resultat- och balansrakningar
enligt kapitalandelsmetoden vilket innebar att i
koncernens rapport éver resultat redovisas arligen
Trianons andel av resultatet. | balansrakningen justeras
vardet av andelarna med resultatandelen samt med
eventuella utdelningar. Fér innevarande rékenskapsar har
Trianon inga samarbetsarrangemang.

Forandringar i agarandel i ett dotterféretag utan
forandring av bestammande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestdmmande
inflytande som inte leder till férlust av kontroll redovisas
som egetkapitaltransaktioner, det vill sdga som
transaktioner med agarna i deras roll som agare. Vid
forvarv fran innehavare utan bestdmmande inflytande
redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd
kdpeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det
redovisade vardet pa dotterféretagets nettotillgangar

i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till
innehavare utan bestammande inflytande redovisas
ocksa i eget kapital.

Rapport 6ver kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod.

Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner
som medfér in- eller utbetalningar. Likvida medel i
kassafloédesanalysen dverensstammer med definitionen
av likvida medel i balansrakningen.

INTAKTER

Hyresintakter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under
operationella leasingavtal. Hyresintakter i fastighets-
férvaltningen redovisas i den period som hyran avser. | de
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fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad
hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt
hoégre hyra, periodiseras denna under- respektive
Overhyra 6ver kontraktets 16ptid. Ersattning i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsférs direkt
om inga férpliktelser kvarstar gentemot hyresgéasten.

Ovriga intikter

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

Intékter fran fastighetsforsaljning
Vinster och forluster fran fastighetsférsaljningen
redovisas i normalfallet pa tilltradesdagen.

Finansiella intdkter

Réanteintékter periodiseras éver I6ptiden. Utdelning pa
aktier redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla betalning
beddéms som séker.

RORELSEKOSTNADER

Tomtrétter och avtal som leasetagare

Trianon ar leasetagare i tomtrattsavtal som, sett ur ett
redovisningsperspektiv, ar ett operationellt leasingavtal.
Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad fér den period
den avser. Det finns ocksa ett mindre antal leasingavtal av
ringa omfattning, dar Trianon &r leasetagare. Aven dessa
leasingavtal, som framst avser personbilar, redovisas som
operationella leasingavtal och kostnaden redovisas i arets
resultat linjart éver leasingperioden.

Fastighetskostnader

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

Central administration

Central administration utgors av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt agande av
koncernens dotterféretag. Aven kundférluster ingar i
central administration.

Ersattningar till anstéllda

Koncernens pensionsplaner for ersattning efter

avslutad anstallning omfattar endast avgiftsbestamda
pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar
foretaget faststéllda avgifter till en separat juridisk enhet.
Nar avgiften ar betald har féretaget inga ytterligare
forpliktelser. Ersattning till anstallda sasom 16n och
pension redovisas som kostnad under den period nar de
anstallda utfort de tjanster som ersattningen avser.
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RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Utgors av koncernens andel av resultat i de foretag
som klassificerats som intresseféretag enligt
definition ovan. Resultat fran de intressebolag som
innehar férvaltningsfastigheter inkluderar verkligt
vardeforandringar pa fastighetsinnehavet.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter periodiseras éver |6ptiden. Utdelning pa
aktier redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla betalning
beddms som saker.

Réantekostnader periodiseras over l6ptiden.
Lanekostnader direkt hanforliga till storre
nybyggnadsprojekt aktiveras under produktionstiden.
Uttagna pantbrev i samband med nybyggnation
kostnadsfors inte utan aktiveras som
fastighetsinvestering.

Vardeférandringar avseende derivatinstrument
som anvands inom den finansiella verksamheten
redovisas som vardeférandringar under separat rubrik i
resultatrakningen.

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

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

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning
det ar troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer
att finnas mot vilka de temporara skillnaderna kan nyttjas.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da
de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintékter och vardestegring. Samtliga fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststélls genom bedémning
av marknadsvardet for varje enskilt varderingsobjekt.
Varderingsmodellen bygger pa en langsiktig
avkastningsvardering utifran nuvardet av framtida
betalningsstrommar med individuella avkastningskrav
per fastighet beroende péa analys av genomférda
transaktioner och fastighetens marknadsposition.
Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter till
verkligt varde genom oberoende externa varderingsman
med erkanda och relevanta kvalifikationer. Som externa
varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB,
Croisette Real Estate Partner samt Malmébryggan
Fastighetsekonomi AB, vilka samtliga ar oberoende
konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare,
anlitats, vilket gjordes senast i december 2018. Vid
utgangen av rakenskapsaret har samtliga fastigheter
externvarderats forutom projektfastigheter, vilka
har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och
potentiella byggratter har ej varderats forutom pa
fastigheterna Landshévdingen 1 och Rolf 5, dar
mindre varde ingar i externvarderingen fér outnyttjade
byggratter. For mer information angaende vardering av
forvaltningsfastigheter se not 14.

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

STATLIGA BIDRAG
Statliga bidrag som avser att finansiera
anlaggningstillgangar redovisas som en minskning av
anskaffningsvardet for tillgangen. Statliga bidrag som
avser att tacka utgifter vilka redovisas som kostnad i
resultatrakningen redovisas som en 6vrig rorelseintakt.
For innevarande rakenskapsar har koncernen erhallit
statligt investeringsstod, se not 14.

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



Nyttjandeperiod och restvarde prévas varje balansdag
och justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pa
foljande nyttjandeperioder:

» Inventarier, verktyg och installationer; 5 ar

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet
Overstiger det s k atervinningsvardet. Beddémning sker
for varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas 6ver
resultatrakningen. Atervinningsvardet ar det hogre vardet
av det verkliga vardet minus férsaljningskostnader och
dess nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevarde
diskonteras uppskattat framtida kassafléde till nuvarde
med en diskonteringsranta fére skatt som aterspeglar
aktuell marknadsbeddémning av pengars tidsvarde och
de risker som foérknippas med tillgangen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

satt bortfaller. En finansiell tillgang och en finansiell

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

Klassificering och vérdering

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

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper, dels
finansiella tillgangar som utgoér innehav fér handels-
andamal, dels finansiella tillgangar som foretaget initialt
valt att placera i denna kategori (enligt sa kallad fair
value option). | denna kategori redovisar Trianon derivat
med positivt verkligt varde med undantag for derivat
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som &r ett identifierat och effektivt sakringsinstrument.
For redovisade rékenskapsar finns inga derivat som ar
identifierade som sakringsinstrument.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Har redovisar Trianon de tillgangar vilka innehas

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

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde ingar i omsattningstillgangar med
undantag fér de poster med forfallodag mer an 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar. Vardering efter anskaffnings-
tidpunkten sker till upplupet anskaffningsvarde minskat
med eventuell reservering for kreditforluster.

Likvida medel

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

Finansiella skulder

All uppléning (skuld till kreditinstitut och obligationslan)
samt ¢vriga finansiella skulder, till exempel leverantors-
skulder, ingar i denna kategori.

Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter avdrag for transaktionskostnader.
Déarefter redovisas finansiella skulder till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas
i resultatrakningen fordelat 6ver skuldens |6ptid, med
tillampning av effektivrantemetoden.

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

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

Denna kategori bestar av tva undergrupper,

dels finansiella skulder som utgér innehav for
handelsandamal, dels finansiella skulder som vid férsta
redovisningstillfallet identifierades som tillhérig denna
kategori (Fair Value Option). Férandringen av verkligt
varde redovisas i resultatrakningen. | denna kategori
redovisar Trianon derivat med negativt verkligt varde med
undantag foér derivat som ar ett identifierat och effektivt
sakringsinstrument. Fér redovisade rakenskapsar finns
inga derivat som ar identifierade som sakringsinstrument.
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Upplupet anskaffningsvarde

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

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

en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualférpliktelser redovisas om det foreligger ett
mojligt atagande som bekraftas endast av flera osakra
framtida handelser och det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas eller att atagandets storlek
inte kan beraknas med tillracklig sakerhet.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt
arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 kraver att moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen, det vill sdga IFRS i
den omfattning som RFR 2 tillater.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

Byggnader och mark

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

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte varderingsreglerna i IFRS 9.
Vad som i ¢vrigt skrivits om finansiella instrument géller
dock aven i moderbolaget.

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

Innehav i dotterforetag

Innehav i dotterféretag varderas utifrdn anskaffnings-
varde vari ingar forvarvsrelaterade utgifter. | de fall det
redovisade vardet avseende investeringen Overstiger
atervinningsvardet, sker nedskrivning.
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Andelar i intresseféretag

Andelar i intresseféretag varderas utifran anskaffnings-
varde. | de fall det redovisade vardet avseende investe-
ringen 6verstiger anskaffningsvardet, sker nedskrivning.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Aktieagartillskott férs direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras som aktier i dotterféretag

hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill
saga som bokslutsdisposition.

Uppstéllningsform for resultat- och balansréakning
Moderbolaget foljer arsredovisningslagens uppstallinings-
form for resultat- och balansrakningen, vilket bland annat
innebar en annan uppstallningsform fér eget kapital.

Trianonkoncernen ar i egenskap av nettolantagare
exponerad for finansiella risker. Framférallt exponeras
koncernen for ranterisk, refinansieringsrisk och likvidi-
tetsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Inga valutarisker
finns i koncernen. Koncernens finanspolicy reglerar hur
de finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter
och vilka finansiella instrument som far anvandas.

RANTERISK & RANTEBINDNING
Trianon har en belaningsgrad som uppgar till 56,6
procent (53,6). Den rantebarande upplaningen medfér
att koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk
avses risken for negativ paverkan pa koncernens
resultat och kassafléden till féljd av férandrade
marknadsrantor. Hur snabbt en varaktig férandring i
rantenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto
beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar
har 1 560 Mkr (1160) sakrats med ranteswapar, vilket
motsvarar 47 procent av de rantebarande skulderna.
Den genomsnittliga rantan for totala lanestocken
exklusive swapar uppgick vid arsskiftet till 1,67 (1,04)
procent samt inklusive swaprantor 2,6 procent (2,1). En
forandring av marknadsrantan med en procentenhet
skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 17,9 Mkr
(13,6), beréknat pa den del av skulden som inte sakrats,
for det rakenskapsar som slutar den 31 december 2018.

Under 2018 har nya swapavtal ingatts om 400 Mkr pa
10 ars 16ptid samt en omstrukturering har gjorts av 470
Mkr befintliga swapar, vilka férlangts pa 10 ars l6ptid.

Enligt bolagets finanspolicy ska rantebindningstiden
vara 3 ar med en tillaten avvikelse pa maximalt +/- 1
ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden var per
bokslutsdagen 3,7 ar (3,0).



RANTEBINDNINGSSTRUKTUR 2018-12-31

NOTER

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2019 1562 47%
2020 360 1%
2021 140 4%
2022 och framat 1270 38%
Summa 3332 100%

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
| syfte att begransa ranterisken har avtal tecknats om ranteswapar om totalt 1 560 (1 160) Mkr enligt féljande:

Startdag Forfallodag Nominellt belopp (Mkr) Orealiserad vardeférandring (Mkr)
2011-06-23 2021-06-23 40 -3,4
2015-03-18 2025-03-18 100 -2,9
2015-12-29 2020-12-29 150 -2,2
2016-06-22 2021-06-22 100 -0,2
2016-06-22 2026-06-22 100 -1,4
2017-09-07 2026-09-07 200 -4,2
2018-03-29 2028-03-29 100 -2,5
2018-05-29 2028-05-29 100 -1,9
2018-06-21 2028-06-21 200 -2,0
2018-12-27 2028-12-27 470 -58,3
Summa 1560 -79,0

Samtliga rantederivat redovisas som langfristiga. Rante-
derivaten ar varderade till verkligt varde i balansrakning-
en. Det verkliga vardet har beraknats utifran officiella
marknadsnoteringar och enligt vedertagna beraknings-
metoder, se ytterligare information om berakning av
verkligt varde i not 27.

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

REFINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att
kostnaden blir hogre och finansieringsméjligheterna
begrénsade nar lan ska omsattas samt att betalnings-
forpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig
likviditet. Koncernen begransar risken genom det
finansiella malet att belaningsgraden ej ska 6verstiga 60
procent. Belaningsgraden per bokslutsdagen uppgick
till 56,6 procent (53,6).

Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog
rating och styrning sker av laneskuldens férfallostruktur.
Rantebéarande skulder uppgick per 31 december
2018 till 3 372,9 (2 557,6) Mkr, varav 5,1 (0) Mkr
utgér utnyttjad del av checkkredit om 25 (25) Mkr.
Agarlan uppgar till 21,2 Mkr (41,6) av de rantebarande
skulderna.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR

Trianon har under 2018 kapitalbundit rantebarande
skulder pa langre l6ptider i takt med omférhandlingar av
lan eller upptagande av nya lan.

Upplaning sker fran tre banker, Nordea, Handels-
banken samt Swedbank. Enligt avtal omfattande 70
procent av krediterna, ska koncernens rantetacknings-
grad (resultat efter finansiella intakter och kostnader,
Okat med externa rantekostnader i relation till externa
rantekostnader) ej understiga 1,5 ggr samt koncernens
belaningsgrad (rantebarande nettoskuld i relation till for-
valtningsfastigheter) ej ¢verstiga 60 procent. Enligt avtal
omfattande 19 procent av krediterna skall koncernens
soliditet (eget kapital/balansomslutning) ej understiga
30 procent. Samtliga kriterier har uppfyllts for bada
rakenskapsaren.

Avtal har tecknats om refinansiering av laneskuld om
315 Mkr som forfaller under forsta kvartalet 2019, vilket
har réknats in i bolagets kapitalbindningstid.

Under forsta kvartalet 2018 har en icke sakerstalld
foretagsobligation emitterats om ett belopp pa 350 Mkr.
Obligationerna emitteras under en total ram om 500 Mkr
och I6per pa 3 ar med en rorlig rénta om Stibor 3m +
4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till noll, se not 20.

Enligt bolagets finanspolicy ska kapitalbindningstiden
vara 2,5 ar med en tillaten avvikelse pa maximalt +/- 1
ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var per
bokslutsdagen 1,2 ar (1,5).
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KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2018-12-31

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2019 1533 46%
2020 1177 35%
2021 622 19%
2022 och framat 0 0%
Summa 3332 100%

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde. motpartsrisken accepteras endast motparter med hog
Kortfristiga skulder forfaller i allt vasentligt till betalning kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar

inom 360 dagar fran balansdagen. begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar
KREDIT- OCH MOTPARTSRISK begransad da det inte féreligger nagon betydande
Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten kreditkoncentration i férhallande till nagon viss kund
i en transaktion inte kan fullgéra sitt atagande och eller annan motpart.

darmed asamkar koncernen en forlust. For att begransa

Finansiella skulder

Lan 1154,2 378,9 11771 622,1
Rantekostnader 41,8 37,3 58,7 31,6
Summa 1196,0 416,1 1235,8 653,7

Efter bokslutsdagen har 1&n med forfall inom 1-6 manader forlangts pa langre l6ptider.

EXPONERING | FINANSIELLA FORDRINGAR EXKLUSIVE LIKVIDA MEDEL
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Kundfordringar 15,7 8,6 0,4 2,7
Upplupna intakter 15,8 11,6 3,3 0,1
Ovriga fordringar* 2,2 1,3 2,0 0,0
Summa 33,7 21,5 5,7 2,8
Av dessa forfaller 23,1 Mkr inom 3 méanader, 0,0 Mkr inom
1 &r och 6vriga har annu ej forfallit till betalning.
Kreditférlusten finns i posten kundfordringar.
* Qvriga fordringar avser reverslan.
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Kundfordringar 18,1 14,0 0,5 2,8
Reserv osakra kundfordringar -2,4 -5,4 -0,1 -0,1
Summa kundfordringar 15,7 8,6 0,4 2,7

Under rakenskapsaret har 0,9 Mkr (1,5) reserverats for
osakra kundfordringar.

Av totala kundfordringar uppgick fordran avseende
Citygross till 13,0 Mkr inklusive moms. Hyresfordran
ar klar och férfallen och enligt bolagets och externa
juristers beddmning ostridig. Indrivning av de férfallna
fordringarna fortgar.
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Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt féljande:
Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.
Lokalkontrakt kan innehalla avgifter som bestar av
serviceavgifter sésom varme, vatten, kyla, sopor med mera
Posten ingar i hyresintakter lokaler.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Bostader 169,0 1111 9,3 7,8
Lokaler 163,9 141,0 37,1 23,6
Garage och parkeringsplatser 9,8 59 3,2 0,2
Ovrigt 1,8 3,6 0,8 0,4
Summa 344,5 261,7 50,4 32,0

Totalt kontrakts-

Arligt varde under
Kontraktsforfallostruktur Antal kontrakt kontraktsvarde Andel, % avtalstiden

Kommersiella lokalkontrakt, [6ptid

2019 66 26,9 14% 23,0 3%
2020 71 46,3 24% 76,8 10%
2021 93 41,6 21% 107,7 14%
2022 44 22,8 12% 82,2 1%
Ovriga t.o.m. 2041 42 57,1 29% 482,1 62%
Summa 316 194,7 100% 771.,8 100%

Kontraktsvarde avser bashyra inklusive indextillagg per ar.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2018 2017 2017
El- och varmekostnader 40,5 25,2 8,8 4,3
Ovriga driftskostnader 12,4 11,6 1,2 0,8
Reparation och underhall 29,5 30,0 3,4 41
Fastighetsskatt 15,2 11,9 6,0 3B
Tomtrattsavgald 3,9 3,8 0,1 0,1
Ovriga fastighetskostnader 34,0 18,2 7,5 6,3
Summa 135,5 100,7 27,0 19,1

Aterstaende leasingavgifter for tomtrattsavgalder
forfaller med 3,9 inom ett &r, med 11,0 inom ett till fem ar
och med 10,4 senare an fem ar.
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KONCERN MODERBOLAG
Medeltal anstéllda koncernen: 2017 2018 2017
Man 24 18 1 1
Kvinnor 22 18 2 1
Summa 46 36 3 2

KONCERN MODERBOLAG

Kénsférdelning inom foretagsledningen: 2017 2018 2017

Styrelseledaméter inklusive suppleanter
Man

Kvinnor

Summa

MKR KONCERN MODERBOLAG

Léner och andra ersattningar: 2017 2018 2017
Styrelsen och verkstallande direktéren 2,4 1,8 2,4 1,8
Ovriga anstéllda 16,7 18,8 1,8 1,4
Summa 19,1 15,1 4,2 3,2

MKR KONCERN MODERBOLAG
Sociala kostnader: 2017 2018 2017
Pensionskostnader for

verkstallande direktoren 1,2 0,4 1,2 0,4
Pensionskostnader for 6vriga anstéallda 1,3 1,2 0,4 0,4
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 6,5 4,6 1,7 1,0
Summa 9,0 6,2 3,3 1,8

MKR

Ersattningar och évriga formaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2018: Lén/arvode formaner Pension

Styrelse 0,9 0,0 0,0 0,9
Verkstéallande direkttren 1,5 0,1 1,2 2,8
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 (2) 1,8 0,0 0,4 2,2
Summa 4,2 0,1 1,6 5,9

MKR

Ersattningar och évriga formaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2017: Lén/arvode formaner Pension

Styrelse 0,6 0,0 0,0 0,6
Verkstéallande direkttren 1,3 0,0 0,3 1,6
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 (1) 1,1 0,0 0,3 1,4
Summa 3,0 0,0 0,6 3,6

Styrelsearvoden:
Styrelsearvode har under 2018 utgatt med 0,25 Mkr (0,2) till styrelseordféranden samt med 0,125 Mkr (0,1) per person
till évriga styrelseledamoter undantaget Olof Andersson samt med 0,062 Mkr vardera till styrelsesuppleanterna.

Avgangsvederlag:
Avgangsvederlag enligt anstaliningsavtal med verkstéllande direktér motsvarande 6 manadsléner, 0,8 Mkr (0,6).
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| kostnaderna fér central administration ingar bland annat kostnader fér koncernledning, IT, marknadsféring,
finansiella rapporter, revisionsarvode samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Mazar SET Revisionsbyra AB
Revisionsuppdrag 1,0 1,3 1,0 1,3
Skatteradgivning 0,2 0,1 0,2 0,1
Ovriga tjanster 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 1,2 1,3 1,2 1,3

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

KONCERN MODERBOLAG
2017 2018 2017
Resultat fran andelar i kvarvarande intressefoéretag 4,5 4,1 1,2 1,2
Andel i resultat fran avyttrat intresseféretag 1,4 4,8 0,0 0,0
Summa 5,9 8,9 1,2 1,2

MKR KONCERN MODERBOLAG

Ovriga rérelseintakter 2017 2018 2017
Ovriga rorelseintakter 3,6 2,5 0,6 0,1
Summa 3,6 2,5 0,6 0,1
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MKR KONCERN MODERBOLAG

Finansiella intakter 2017 2018 2017
Ranteintakter koncernforetag 0,0 0,0 20,5 18,6
Ranteintakter intresseféretag 0,0 0,4 0,0 0,0
Ranteintékter 6vriga 0,3 0,2 0,1 0,1
Summa 0,3 0,6 20,6 18,7

MKR KONCERN MODERBOLAG

Finansiella kostnader 2017 2018 2017
Rantekostnader koncernféretag 0,0 0,0 0,1 0,1
Réantekostnader évriga 471 21,6 45,4 27,4
Finansiella kostnader 2,0 1,6 2,0 1,6
Summa 49,1 23,2 47,5 29,1

Finansiella kostnader avser under aret kostnadsférda transaktionskostnader avseende obligationslan.

MKR MODERBOLAG
2018 2017
Erhéallna koncernbidrag 66,7 51,7
Lamnade koncernbidrag -21,9 -38,1
Summa 44,8 13,6

TRIANON ARSREDOVISNING 2018



NOTER

KONCERN MODERBOLAG

2017 2018 2017

Aktuell skatt

Arets skatteintakt / skattekostnad 0,0 -0,1 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa aktuell skatt 0,0 -0,1 0,0 0,0

Uppskjuten skatt

Finansiella instrument 2,5 -2,5 0,0 0,0
Underskottsavdrag 7,8 3,0 54 2,9
Effekt av andrad skattesatser och skatteregler 19,1 0,0 0,0 0,0
Skillnad mellan fastigheternas bokférda varden

och skattemassiga varden -69,1 -92,0 -1,6 -1,5
Summa uppskjuten skatt -39,7 91,5 3,8 1,4
Summa skatt -39,7 -91,6 3,8 1,4
Resultat fore skatt 306,7 431,8 2,9 -6,1
Skatt enligt gallande skattesats 22% -67,4 -95,0 -0,6 1,3
Effekt av tidigare ej varderade underskottsavdrag 41 -0,3 4,4 0,0
Effekt av resultat fran andelar i intresseféretag 1,4 2,0 0,0 0,1
Effekt av andrade skattesatser och skatteregler 22,4 0,0 0,0 0,0
Nyttjat ej varderat skattemassigt underskott 0,2 0,2 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 0,1 0,3 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 0,3 0,0 0,0 0,0
Justering uppskjuten skatt tidigare ar 0,3 0,0 0,0 0,0
Ovriga poster -1,1 1,2 0,0 0,0
Summa skattekostnad -39,7 -91,6 3,8 1,4
MKR KONCERN
Forvaltningsfastigheter 2018 2017
Ingédende balans 4692,9 3 306,1
Investeringar via bolag 680,8 74,3
Investering via bolag* 75,3 350,1
Ovriga investeringar** 244 4 641,4
Vardeférandring 211,5 321,0
Utgaende redovisat varde 5904,9 4692,9

* Forvarv av bestammande inflytande av tidigare intressebolag
** Statligt investeringsstdd har minskat anskaffningskostnaden om 25 Mkr.

Vardeférandring kvarstédende fastigheter uppgar till 211,5 (321,0) mkr och vardeférandring avyttrade fastigheter

uppgar till 0,0 (0,0) mkr. Statliga bidrag har minskat anskaffningsvardet med 25,0 Mkr under 2018 samt ackumulerat
med 77,9 Mkr.
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MKR

Byggnad och mark

MODERBOLAG
2018 2017

Ingédende anskaffningsvarde 607,1 168,1
Investeringar 85,2 439,0
Utgaende anskaffningsvarde 692,3 607,1
Ingédende ackumulerade avskrivningar -39,6 -27,6
Arets avskrivningar -25,4 -12,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -65,0 -39,6
Ingédende ackumulerade uppskrivningar 10,2 10,3
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 10,1 10,2
Utgaende redovisat virde 637,4 577,7

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgors av 54 stycken fastigheter.
Fastighetsvardet fordelar sig pa 61 procent bostader, 23 procent handel, 8 procent kontor samt 8 procent
samhallsfastigheter. Fastigheterna har varderats externt i december 2018 enligt nedan.

MKR

Forvaltningsfastigheter enligt

KONCERN
2018-12-31 2017-12-31

Extern vardering 57778 4 637,9
Intern vardering 26,0 26,0
Pagaende projekt 101,1 29,0
Utgaende redovisat virde 5904,9 4692,9

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

Samtliga fastigheter har externvarderats den
31 december 2018 férutom projektfastigheter.
Fastigheterna Bunkeflostrand 155:3, Concordia
14, Lerteglet 1 och Murteglet 1 har varderats till
anskaffningsvarde. Lerteglet 1 och Murteglet 1 ska
bebyggas med cirka 140 lagenheter och byggstartades
varen 2018. Fastigheten Concordia 14 konverteras till
bostadsratter.

Byggratter och potentiella byggratter har inte
varderats férutom pa fastigheterna Landshévdingen 1
och Rolf 5, dar mindre varde ingar i externvarderingen
for outnyttjade byggratter.

Varderingarna har utférts genom analys av varje
fastighets status, hyres- och marknadssituation.
Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa
kallad kassaflédeskalkyl av varje fastighet, vilket innebar
nuvardesberakning av bedémda framtida driftsnetton,
rantebidrag och investeringar. For berékning av
framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden
och naromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsforutsattningar och marknadsposition,
marknadsmassiga hyresvillkor samt drifts- och
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underhallskostnader i likartade fastigheter jamfért med
bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For
storre delen av varderingarna har en fem- till femtonarig
kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har aven
gjorts av genomforda koép av fastigheter inom respektive
delmarknad.
Féljande antaganden och bedémningar har anvants:
» inflation har antagits till 2% per ar
* hyresutvecklingen har i huvudsak antagits
folja inflationen eller i forekommande fall
indexupprakning
» kalkylranta och avkastningskrav baseras pa
analyser av genomférda transaktioner samt
individuella bedémningar avseende riskniva,
sannolik kbpare och fastighetens marknadsposition
+ avkastningskraven stracker sig fran 2,8% till 8%
Pagaende projekt har varderats till anskaffningsvarde.
Réantekostnad om 1,0 (4,2) mkr har aktiverats
i koncernen under aret och utgoérs av faktisk
rantekostnad.

Foérvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3
(definition finns i not 27). Bokfort varde / verkligt varde
och darmed orealiserade vardeférandringar faststalls
arligen utifrén vardering.
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Paverkan pa arets resultat

KONCERN

MKR 2018 -12-31 2017-12-31

Fastighetsintakter 3445 261,7

Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter -135,5 -100,7

Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererar fastighetsintakter 0,0 0,0
Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent
en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en paverkar Trianons fastighetsvarde och darmed resultat
given tidpunkt. fore skatt med +/- 295 Mkr.

Vérderingen ar gjord utifran vedertagna Tabellen visar hur olika parametrar paverkar
modeller och vissa antagande om olika parametrar. fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var for
Fastighetens marknadsvarde kan endast sékerstallas sig av olika antagande och i normalfallet samverkar de
vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett inte i samma riktning.
osakerhetsintervall ligger i en normal marknad pa +/- Vakansgraden avser endast kommersiella lokaler da
5-10 procent. bolaget bedémer att risk for vakans i bostadsfastigheter
ar lag.

Férandring +/- Resultateffekt fastighetsvarderingar, mkr
Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -597/+753
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-307
Driftskostnad 25 kr/kvm -/+154
Vakansgrad (kommersiellt) 1,0 procentenhet -/+38

KONCERN MODERBOLAG
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 5,1 4,7 0,3 0,3
Investeringar 0,9 0,4 0,4 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6,0 51 0,7 0,3
Ingéende ackumulerade avskrivningar -4,4 -4.1 -0,3 -0,3
Arets avskrivningar -0,4 -0,3 -0,1 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4,8 -4,4 -0,4 -0,3
Utgaende redovisat varde 1,3 0,8 0,3 0,0
MODERBOLAG
MKR 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 562,2 535,2
Investeringar 0,5 25,0
Aktieagartillskott 3,5 2,0
Utgaende anskaffningsvarden 566,2 562,2
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Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Bokfort Bokfort

Organisations- Antal Kapital- varde varde

Foretag nummer andelar andel (%) 2018-12-31 2017-12-31
Trianon Cineasten AB 556050-4721 Malmé 1000 100% 145,7 1457
Trianon Resursen AB 556082-2610 Malmo 1000 100% 1,2 1,2
Trianon Invest AB 556258-6239 Malmo 1500 100% 6,4 6,4
Trianon Fjallrutan AB 556758-4171 Malmo 1000 100% 31,7 31,7
Trianon Storgatan AB 556749-3738 Malmo 1000 100% 0,2 0,2
Trianon Lerstorken AB 556734-9831 Malmo 1000 100% 9,1 9,1
Larjungen Lagenheter 11 AB 556875-5226 Malmo 1000 100% 28,1 28,1
Trianon Antilopen AB 556910-8987 Malmo 50 000 100% 8,9 8,9
Trianon Slussen AB 556939-3910 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Fastighets AB Orestrand 556935-8038 Malmo 500 100% 9,6 9,6
Trianon Hermodsdal 4 AB 556894-9589 Malmo 2000 100% 10,0 10,0
Trianon Hermodsdal 5 AB 556894-9571 Malmo 2 000 100% 6,9 6,9
Trianon Stacken AB 556894-9563 Malmo 2000 100% 9,6 9,6
Trianon Gasen AB 556997-3257 Malmo 500 100% 1,2 1,2
Trianon Hamplingen AB 556997-3240 Malmo 500 100% 0,8 0,8
Trianon Kil AB 556997-5096 Malmé 500 100% 0,5 0,5
Trianon Torna AB 556997-2382 Malmo 500 100% 0,4 0,4
Trianon Notarien AB 556997-3190 Malmo 500 100% 0,7 0,7
Trianon Omsorg AB 556790-5814 Malmo 1000 100% 0,1 0,1
Trianon Lerteglet 2 AB 556935-0407 Malmo 500 100% 7,1 7,1
Fastighets AB Sockerbetan Holding  556878-0562 Malmo 500 100% 0,2 0,2
Trianon Varsangen AB 556645-6819 Malmo 1000 100% 20,4 20,4
Trianon Varsangen 2 AB 556984-5646 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Varsangen Invest AB 559023-3788 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Gunghasten AB 556953-6344 Malmo 500 100% 44,0 44,0
Trianon Rosengard Centrum AB 556730-3168 Malmo 100 000 100% 178,3 178,3
Trianon Concordia AB 559066-5534 Malmo 50 000 100% 14,7 14,7
Trianon Sege Park AB 559058-8348 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon No 1 Holding AB 556714-6286 Malmo 1000 100% 19,0 19,0
Trianon Rolf AB 559106-8795 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Lerteglet 1 AB 559015-0008 Malmo 500 100% 3,7 3,7
Trianon Murteglet AB 559008-9842 Malmo 500 100% 4,3 3,1
Trianon Mozart | AB 559133-5087 Malmo 50 000 100% 0,1 0,1
Trianon Mozart Il AB 559133-5079 Malmo 50 000 100% 2,0 0,1
Trianon Bunkeflostrand AB 559150-9558 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Jordlotten AB 559155-0248 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Seved AB 559155-0271 Malmé 500 100% 0,1 0,0
Trianon Vivaldi AB 559165-1608 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Fastighets AB Tabelsong 559165-1558 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Hermodsdal 6 AB 559184-2165 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Trianon Hermodsdal 7 AB 5569184-2173 Malmo 500 100% 0,1 0,0
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmé 500 100% 0,1 0,0
566,2 562,2
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Uppgifter om Larjungen Lagenheter 11 AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Trianon Vakteln AB 556873-0104 Malmo 100%

Uppgifter om Trianon No 1 Holding AB dotterbolags organistationsnummer och séte:
Trianon Domicilium AB 556731-6046 Malmo 100%

Uppgifter om Fastighets AB Sockerbetan Holding dotterbolags organistationsnummer och séte:
Malmé Haggen AB 556670-4879 Malmo 67,5%

Uppgifter om Trianon Vivaldi AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmo 66,6%

Uppgifter om Fastighets AB Tabelsong dotterbolags organisationsnummer och sate:
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmo 33,4%

Uppgifter om Trianon Jordlotten AB dotterbolags organisationsnummer och sate:

Trianon Jordlotten KB 969665-7080 Malmé 100,0%
Trianon Orten KB 916837-4651 Malmé 100,0%
Trianon Sofielund KB 969697-6191 Malmo 100,0%

Uppgifter om innehav utan Andel utan Varav utan
bestémmande inflytande: bestémmande inflytande Totalt bestémmande inflytande
Malmé Haggen AB: 32,5%

Avrets totalresultat 2018 21,5 7,0
Totala tillgangar 4927

Totala skulder 306,9

Nettotillgangar 185,8 60,4
Arets kassaflode -4,0 13
Skattmasen Po Limhamn KB: 50,0%

Arets totalresultat 2018 8,9 4,5
Totala tillgangar 86,2

Totala skulder 34,6

Nettotillgangar 51,6 25,8
Arets kassaflode 0,2 0,1
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KONCERN

2018 -12-31

2017-12-31

MODERBOLAG

2018-12-31

2017-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 28,1 73,3 12,5 11,0
Forvarv 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultatandel avyttrade intresseftretag 1,4 0,0 0,0 0,0
Resultatandel kvarvarande intresseféretag 4,5 41 1,2 1,2
Arets uttag/Forsaljningar -23,3 -49,6 -1,5 0,0
Aktieagartillskott 0,4 0,3 0,4 0,3
Utgaende anskaffningsvarden 1,1 28,1 12,6 12,5

Finansiell information i sammandrag for respektive intresseforetag, vilka alla ar onoterade, vilket framgar enligt nedan:
Bokfort

Bokfort

Organisations- Kapital- Rost- varde varde

Foretag nummer andel (%) andel (%) 2018-12-31 2017-12-31
Skattmasen po Limhamn AB 556696-8763 Malmo 50% 50% 0,0 0,3
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmo 49,5% 49,5% 0,0 21,8
Luggudde Fastighets AB 556904-1725 Malmo 45% 45% 0,0 0,1
Soderfro Fastighets AB 556653-9960 Malmé 50% 50% 4,8 0,6
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmo 50% 50% 57 5,1
Svedala Livsmedel AB 556977-2568 Malmo 25,5% 25,5% 0,6 0,2
1,1 28,1

Tabellen visar bolagets del av intressebolag i férhallande till

agarandel

Organisations-
nummer

Skulder

Resultat

Foretag

Soderfro Fastighets AB
Five Tre Fastighets AB

Svedala Livsmedel AB

556653-9960 Malmo
556680-8480 Malmo
556977-2568 Malmo

Tillgangar
30,2
16,2

254
10,6

4,1
0,4

Bolaget Svedala Livsmedel AB har pa grund av ovasentlighet, ej konsoliderat nagot resultat under aret.
Bolaget Luggudde Fastighets AB har likviderats under rakenskapsaret.

Da bestammande inflytande har erhdllits i bolagen Skattmasen Po Limhamn KB och Skattmésen Po Limhamn AB
under rakenskapsaret har dessa bolag évergatt till att redovisas som dotterféretag.

KONCERN

2018-12-31

2017-12-31

MODERBOLAG

2018-12-31

2017-12-31

Forutbetalda forsakringspremier 1,9 2,0 1,2 1,1
Forutbetalda tomtrattsavgifter 1,6 1,6 0,0 0,0
Ovriga férutbetalda kostnader 1,1 1,1 0,0 0,2
Upplupna ranteintakter 0,2 0,1 0,1 0,1
Upplupna hyresintakter 1,0 1,0 0,0 0,0
Ovriga upplupna intékter 14,6 10,5 3,2 0,0
Summa 20,4 16,3 4,5 1,4
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KONCERNEN

Kapitalstruktur:

Trianon ska ha en stabil kapitalstruktur med 1&g finansiell

risk, innebarande en belaningsgrad som inte ska éverstiga

60 procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 ganger.
Utover eget kapital finns skulder i balansrakningen som

i princip ar rante- och amorteringsfria och som darfor till

stor del kan betraktas sdsom eget kapital. Belaningsgrad

anvands darfér som nyckeltal for kapitalstrukturen istallet

for soliditetsmatt.

Trianon har dessutom som mal att genomsnittlig avkastning

pa eget kapital ska uppga till minst 10 procent arligen éver

en konjunkturcykel.

Aktiekapital:

Innehavare av aktier ar berattigade till utdelning som

faststalls vid bolagsstémma och aktieinnehavet berattigar

till réstratt vid bolagsstamman med en rost per aktie for

A-aktier samt 1/10 dels rost per B-aktie. Alla aktier har

samma ratt till koncernens kvarvarande nettotillgangar.
Kvotvardet per aktie uppgar till 2,50 kronor per aktie.

Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital bestar av inbetalt kapital till bolaget
genom nyemission.

Balanserade vinstmedel:

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar
tidigare uppskrivningsfonder, intjanade vinstmedel i
moderbolaget och dess dotterféretag samt 6vrigt kapital
som ej betecknas som tillskjutet enligt ovan.

Utdelning:

Utdelning om 1,15 kronor per aktie kommer att foreslas
bolagsstamman 2019, motsvarande ett belopp om 39,5
Mkr. Utdelning foregaende ar uppgick till 1,00 kronor per
aktie, motsvarande ett belopp om 34,4 Mkr.

MODERBOLAGET

Aktiekapital:

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 1 521 118 A-aktier
med vardera en rost och 32 844 382 B-aktier med vardera
1/10 dels rost, sammanlagt 34 365 500 aktier.

Bundna fonder:
Bundna fonder avser reservfond och uppskrivningsfond
och far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat:

Utgors av féregaende ars fria egna kapital efter att en
eventuell vinstutdelning lamnats. Utgor tillsammans med
arets resultat summa fritt eget kapital, det vill saga det
belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

KONCERN
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NOTER

Langfristiga skulder

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 29391 2472,8 399,2 407,8
Obligationslan 345,0 0,0 345,0 0,0
Skuld till koncernféretag 0,0 0,0 409,2 358,5
Ovriga skulder 21,2 41,6 0,0 20,4
Summa langfristig upplaning 3305,3 25144 1153,4 786,7
Amortering inom 2-5 ar 594,9 173,0 382,7 5,0
Amortering senare an 5 ar 27104 23414 770,7 781,7
Kortfristiga skulder

Lan fran banker och ¢vriga kreditinstitut 62,5 43,2 9,5 1,3
Checkrakningskredit 51 0,0 51 0,0
Summa kortfristig upplaning 67,6 43,2 14,6 1,3
Kreditfacilitet

Checkrakningskredit beviljat belopp 25,0 25,0 25,0 25,0

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader.
Transaktionskostnaderna uppgick vid arets slut till 5,0 Mkr
(0) i koncernen och moderbolaget.

Obligationslan uppgick till 345,0 Mkr (0). Under
forsta kvartalet 2018 emitterades en icke sakerstalld
féretagsobligation om ett belopp pa 350 Mkr.
Obligationerna emitterades under en total ram om 500
Mkr och I6per pa 3 ar med en rorlig ranta om Stibor 3m
+ 4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till noll. Villkoren

i emissionen innehaller covenanterna belaningsgrad
<70% samt rantetédckningsgrad >1,5 ggr. Bada har
uppfyllts under rakenskapsaret. Agarforandringsklausul
kan innebara inlésen om mer an 50% av résterna
kontrolleras av annan an nuvarande huvudagare i
bolaget. Emissionsdatum var den 26 februari 2018 och
obligationsemissionen noterades pa Nasdaqg Stockholm
den 6 april 2018.
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KONCERN

2018-12-31

2017-12-31

Ingaende redovisat varde 67,0 78,2
Realiserad vardeférandring -28,4 -23,9
Orealiserad vardeférandring 40,4 12,7
Utgaende redovisat varde 79,0 67,0
Varav kortfristig del 0,0 0,0

MKR KONCERN

Uppskjuten skattefordran 2018-12-31 2017-12-31
Skatt avseende

Skattemassiga underskott i koncernféretag:

[6]B]==10]WAE]

2018-12-31

2017-12-31

Ingéende balans 8,0 5,0 8,0 5,0
Forandring i resultatrékningen 7,3 3,0 4,9 3,0
Utgaende redovisat varde 15,3 8,0 12,9 8,0
Finansiella instrument:

Ingédende balans 14,7 17,2 0,0 0,0
Forandring i resultatrékningen 1,5 -2,5 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 16,2 14,7 0,0 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde: 0,0 0,2 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 31,5 22,9 12,9 8,0

MKR KONCERN

Uppskjuten skatteskuld 2018-12-31 2017-12-31

Skatt avseende

Obeskattade reserver i koncernféretag:

MODERBOLAG

2018-12-31

2017-12-31

Ingéende balans 0,6 0,6 0,0 0,0
Justering féregaende ar 0,5 0,0 0,0 0,0
Férandring i resultatrékningen -0,3 0,0 0,0 0,0
Utgaende redovisat virde 0,8 0,6 0,0 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde:

Ingédende balans 3241 231,8 7,9 6,4
Justering fg ar -0,7 0,0 0,0 0,0
Férandring i resultatrakningen 48,7 92,3 1,1 1,5
Utgaende redovisat varde 3721 3241 9,0 7,9
Summa utgaende redovisat varde 3729 324,7 9,0 7,9
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KONCERN MODERBOLAG
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna lénerelaterade kostnader 4,0 3,2 1,5 1,0
Upplupna réantor 58 4,9 3,0 2,8
Forutbetalda hyresintakter 36,9 38,9 50 4,8
Ovriga poster 17,9 23,0 3,0 3,3
Summa 64,6 64,6 12,5 11,9

KONCERN MODERBOLAG

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Sakerheter for kreditfaciliteter:
Fastighetsinteckningar 33654 2653,3 425,0 409,5
Summa 33654 2 653,3 425,0 409,5

KONCERN MODERBOLAG
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Borgensforbindelser till forman for intresseféretag 0,0 0,0 0,0 0,0
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 0,0 0,0 1638,2 1 879,9
Summa 0,0 0,0 1638,2 1575,5

KONCERN MODERBOLAG

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Tillaggsupplysning till kassaflodesanalys

Betalda rantor:

Erhallen ranta 0,2 0,6 0,0 0,1
Erlagd ranta -78,2 -45,2 -47,3 -29,0

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet:

Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,3 0,3 25,7 12,0
Orealiserad resultatandel i intresseféretag -5,9 -8,9 -1,2 -1,2
Justering till betalda rantor -29,0 -22,0 0,0 0,0
Koncernbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga poster 0,0 -0,2 0,0 0,0
Summa -34,6 -30,8 24,5 10,8

Investering i forvaltningsfastigheter har justerats med belopp fér investeringsstéd om 25 Mkr.
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Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Inga rérelseférvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgangsférvarv och
nettolikviden bestod av féljande poster:

Forvarvade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 754,6 4246
Rorelsefordringar 2,3 3,9
Likvida medel 1,7 4,1
Minoritetsintresse -44.1 0,0
Langfristiga skulder -229,6 -275,4
Kortfristiga rorelseskulder -14,0 -120,2
Summa nettotillgangar 470,9 37,0
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -1,7 -4.1
Paverkan pa likvida medel 469,3 32,9

KONCERN Kassaflodes- Ej kassaflodespaverkande

Poster fran finansieringsverksamheten 2017-12-31 paverkande Févarv Omklass 2018-12-31
Langfristiga skulder 25145 629,1 229,6 -67,9 3305,3
Kortfristiga skulder 43,2 -43,5 0,0 67,9 67,6
Summa skulder fran

finansieringsverksamheten 2 557,7 585,6 229,6 0,0 33729

Vid évergang till IFRS 9 har den enda vasentliga skillnaden varit att de tillgangar som tidigare klassificerades
i kategorin "Lanefordringar och kundfordringar” numera ar kategoriserade i kategorin "Finansiella tillgangar
varderade till upplupet anskaffningsvarde”.

Eftersom andring av benamning av kategorin ej har nagon effekt pa varderingen hos Trianon har férra
arets finansiella tillgangar, vilka da kategoriserades i posten "Lanefordringar och kundfordringar”, i denna
not fér rakenskapsaret 2017-12-31 presenterade inom kategorin "Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde".

Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se dven not 3 Finansiell
riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Finansiella tillgangar Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till upplupet varderade till verkliga varderade till upplupet

MKR anskaffningsvarde varden via resultatrakningen anskaffningsvarde
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kundfordringar 15,7 8,6
Ovriga fordringar 23,4 43,9
Upplupna intékter 15,8 11,6
Likvida medel 30,0 441
Skuld till kreditinstitut 3351,7 2516,0
Réntederivat 79,0 67,0 0,0 0,0
Leverantérsskulder 63,6 19,0
Ovriga skulder 44,4 59,1
Upplupna kostnader 64,6 64,6
Summa 84,9 108,2 79,0 67,0 35243 2658,7
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Finansiella skulder
varderade till upplupet

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

WG anskaffningsvarde anskaffningsvarde
MODERBOLAGET 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordringar hos koncernféretag 558,6 257,6

Kundfordringar 0,4 2,7

Ovriga fordringar 18,1 0,9

Upplupna intakter 3,3 0,1

Likvida medel 25,6 29,5

Skuld till kreditinstitut 758,8 409,1
Leverantorsskulder 31,8 5,8
Skulder till koncernféretag 409,2 358,5
Ovriga skulder 55 21,4
Upplupna kostnader 12,5 11,9
Summa 606,0 290,8 1217,8 806,7

Verkliga varden
Med hansyn till att langfristiga skulder I6per med
rorlig rénta och diskonteringseffekten for kortfristiga
fordringar och skulder ar marginell s& beddéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
Finansiella tillgangar varderade till verkliga varden via
resultatrakningen, det vill sdga rantederivat varderas i
enlighet med niva 2.

Verkligt varde for finansiella instrument faststalles och
kategoriseras enligt féljiande nivaer:

Finansiella instrument i niva 1.

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa
en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser
pa balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om
noterade priser fran en bors, maklare, industrigrupp,
prissattningstjanst eller évervakningsmyndighet finns
latt och regelbundet tillgangliga och dessa priser

Avtal tecknas om forvarv av 11 bostadsfastigheter
om 781 lagenheter och ett mindre antal kommersiella
lokaler belagna pa Hermodsdal i Malm¢ till ett
fastighetsvarde om 900 Mkr.

Med férvarvet, som ar Trianons storsta forvary, nar
bolaget sitt langsiktiga mal om ett fastighetsvarde pa
6,6 Mdkr redan under 2019.

representerar verkliga och regelbundet forekommande
marknadstransaktioner pa armlangds avstand. Det
noterade marknadspris som anvands fér koncernens
finansiella tillgangar ar den aktuella kbpkursen.

Finansiella instrument i niva 2.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte
handlas pa en aktiv marknad faststalls med hjalp

av varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor
utstrackning som mojligt marknadsinformation da denna
finns tillganglig medan foéretagsspecifik information
anvands i sa liten utstrackning som majligt. Om samtliga
vasentliga indata som kravs for verklig vardevardering
av ett instrument ar observerbara aterfinns instrumentet
i niva 2. | de fall ett eller flera vasentliga indata

inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berérda instrumentet i niva 3.

Trianon hyr ut till ny livsmedelsaktor p& Rosengard
Centrum i Malm® som 6ppnar livsmedelsbutik med
lagprisinriktning och med ett sortiment fran hela
varlden.

Tilltrade sker av tva bostadsfastigheter belagna pa
Hermodsdal i Malmo bestaende av 105 lagenheter och
ett totalt fastighetsvarde om 123 Mkr.
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Ko6p- och forsaljningstransaktioner med narstaende parter sker pa marknadsmassiga villkor.

Foéljande transaktioner har skett med narstaende:

Ranteintakter och
ranteutgifter med

Férsaljning av varor och
och tjanster till

Ink6ép av varor
och tjanster hos

narstaende narstaende narstaende

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
KONCERNEN
Narstaenderelation:
Intresseforetag 0,1 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,4 0,2 -0,1 -1,3 0,0 0,0
Summa 0,5 0,4 -0,1 -1,3 0,0 0,0
MODERBOLAGET
Narstédenderelation:
Dotterforetag 0,0 0,0 20,5 18,5 -0,3 0,0
Ovriga narstaende 0,2 0,0 -0,2 -1,3 0,0 0,0
Summa 0,2 0,0 20,3 17,2 -0,3 0,0

Fordringar hos Skulder fill
narstdende narstdende
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
KONCERNEN
Narstadenderelation:
Intresseforetag 6,0 1,7 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 0,0 20,4
Summa 6,0 1,7 0,0 20,4
MODERBOLAGET
Narstaenderelation:
Dotterforetag 558,6 257,6 409,2 358,5
Intresseforetag 6,0 1,7 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 0,0 20,4
Summa 564,6 259,3 409,2 378,9

Med 6vriga narstaende bolag avses agarbolagen Briban Invest AB respektive Olof Andersson Forvaltnings AB
samt de bolag som dessa kontrollerar. Styrelseledamoterna respektive Verkstéllande Direktéren har bestammande
inflytande i agarbolagen.

Hyres- Ovriga Fastighets- Overskotts- Verkligt varde

intakter intakter kostnader Driftsnetto grad fastighet
Typ
Bostader 194,7 0,0 =751 119,7 61,8% 35413
Handel 93,4 0,0 -45,3 48,1 51,5% 1363,3
Kontor 27,0 0,0 -6,3 20,7 76,5% 460,0
Samhall 29,4 0,0 -8,8 20,5 69,9% 438,8
Ej fordelat 0,0 3,6 0,0 3,6 0,0% 101,5
Summa 3445 3,6 -135,5 212,6 61,7% 5904,9
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Hyres- Ovriga Fastighets- Overskotts- Verkligt varde

intakter intakter kostnader Driftsnetto grad fastighet
Typ
Bostader 138,7 0,0 -50,5 88,2 63,6% 2680,5
Handel 69,2 0,0 -35,8 33,4 48,3% 1139,4
Kontor 25,0 0,0 -6,2 18,8 75,2% 440,5
Samhall 28,8 0,0 -8,2 20,6 71,5% 432,5
Ej fordelat 0,0 2,5 0,0 25 0,0% 0,0
Summa 261,7 25 -100,7 163,5 62,5% 4692,9

Fran och med forsta kvartalet 2017 foljs verksamheten
upp per segment. Fastighetsbestandet delas in i

fyra segment; bostader, kontor, handel och samhall.
Den del som 6vervager i férhallande till hyresvardet
for fastigheten bestdmmer vilket segment en

fastighet tillhér. Uppféljningen sker pa hyresintakter,
fastighetskostnader, driftsnetto samt verkligt varde.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste féretagsledningen gora
beddémningar och antaganden som paverkar redovisade
varden samt upplysningar i de finansiella rapporterna.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
Nedan féljer de viktigaste antagandena och
beddébmningarna.

Kundfordringar

Av totala kundfordringar om 15,7 Mkr uppgick fordran
avseende Citygross till 13,0 Mkr inklusive moms.
Hyresfordran ar klar och forfallen och enligt bolagets
och externa juristers bedémning ostridig. Indrivning
av de forfallna fordringarna fortgar. Hyresfordran avser
perioden oktober 2017 till december 2018.

(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans férfogande star:

Fastigheten Skrattmasen 13 ar konsoliderad for forsta
gangen per 1 juli 2018 och ingar i kvartalssiffrorna fran
och med det tredje kvartalet 2018.

Alla hyresintakter harror fran fastigheter belagna i
Sverige. Koncernen har en hyresgast som svarar for
9 procent av totala hyresintékter. Koncernens 6vriga
rorelseintakter ar ej fordelade per segment.

Samtliga anlaggningstillgangar ar belagna i Sverige.

Skatter

Trianon forfogar over férlustavdrag om 62,7 Mkr, vilka
enligt gallande skatteregler beddéms kunna utnyttjas
mot framtida vinster. Trianon kan dock inte lamna nagra
garantier for att dagens eller nya skatteregler inte
innebar nagra begransningar i mojligheterna att utnyttja
dessa.

Forvaltningsfastigheter

For antaganden och bedémningar i samband med
vardering av foérvaltningsfastigheter se not 14,
Foérvaltningsfastigheter.

balanserat resultat 487 614 627

arets resultat 6 759 014
494 373 641

Styrelsen féreslar att:

till aktiedgarna utdelas (34.365.500 aktier a 1,15 kr) 39 520 325

i ny rékning éverfores 454 853 316
494 373 641
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UNDERSKRIFTER

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststallelse pa arsstamman den

7 maj 2019. Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet

med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Malmé 2019-03-27

Mats Cederholm Olof Andersson Jan Barchan
Ordférande Verkstéallande Direktdr Styrelseledamot

Styrelseledamot Styrelseledamot

Viktoria Bergman Boris Lennerhov Elin Thott

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har aviamnats 2019-03-27
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)

Org. nr 556183-0281

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ) for ar 2018. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 52-102 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseen-
den rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess fi-
nansiella resultat och kassaflode for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller
rapport éver totalresultatet och balansrakningen for
koncernen och resultatrakningen och balansrakningen
for moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har
Overlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014EU) artikel 11.

REVISIONSBERATTELSE

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderbolag eller dess
kontrollerande foéretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning

var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden har behandlats inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande
till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalande om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang. Vi har fullgjort de skyldigheter som
beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om
arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfdrdes revisionsatgarder som utformats for

att beakta var bedémning av risk for vasentliga fel i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
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av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgor grunden for far revisionsberattelse.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick per den 31 december 2018 till 5 905
Mkr och vardeférandringarna till 211,5 Mkr. Koncernens
forvaltningsfastigheter utgor 98% av de totala
tillgangarna per 31 december 2018. Per balansdagen
som avslutas per 31 december 2018 har i stort sett
hela fastighetsbestandet varderats av extern varderare.
Véarderingarna har som huvudmetod genomférts genom
s.k. kassaflédeskalkyl av varje fastighet, vilket innebar
att framtida kassafléden prognosticeras. For berakning
av framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden
och naromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsforutsattningar och marknadsposition,
marknadsmassiga hyresvillkor samt drifts- och
underhallskostnader i likartade fastigheter jamfort

med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet

av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens

slut. Med anledning av den héga graden av
antaganden och bedémningar som sker i samband
med fastighetsvarderingen samt att en liten justering

i antaganden som ligger till grund fér varderingarna

kan fa vasentlig effekt i redovisade varden anser vi

att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade

i var revision. For ytterligare information se avsnittet
risker och riskhantering i forvaltningsberattelsen,
koncernens redovisningsprinciper not 2 samt not 14
Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omréde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de externt upprattade var-
deringarna for ett urval av fastigheterna. Vi har utvarde-
rat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.
Vi har gjort marknadsjamforelser mot k&nd marknads-
information och vi har granskat anvand modell for
fastighetsvardering. Vi har ocksa granskat rimligheten i
gjorda antaganden som direktavkastningskray, vakans-
grad, hyresintakter och driftkostnader samt har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Anviéndning av derivat

Beskrivning av omradet

For att begransa ranterisken anvander Trianon finansiella
instrument i form av réntederivat. Rantederivat redovi-
sas till verkligt varde med vardeférandringar i resulta-
trakningen. Redovisade verkliga varden har beraknats
utifrén officiella marknadsnoteringar fran extern part
(bank) och enligt vedertagna berakningsmetoder. Om
sakringsrelationer ingas vid felaktiga tidpunkter kan
detta ge betydande paverkan pa koncernens resul-

tat och finansiella stallning. Den 31 december 2018
uppgick undervardet i koncernens rantederivat portfol;
till 79 Mkr. For ytterligare information se avsnittet risker
och riskhantering i férvaltningsberattelsen, koncernens
redovisningsprinciper, not 3 Finansiella riskhantering och
finansiella derivatinstrument, not 21 samt not 27 Finan-
siella tillgangar och skulder.

Hur detta omrédet beaktas i revisionen

| var revision har vi fér samtliga derivat stamt av redo-
visade varden mot den intern marknadsvarderingen
som bygger pa uppgifter fran extern part (bank). Vi

har granskat att andamalsenliga redovisningsprinciper
tillampas, att finanspolicyn efterlevts och att erforderliga
upplysningar lamnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller annan information an arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-51 respektive sidorna 108-113. Det ar styrel-
sen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i évrigt
inhadmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.



Om vi baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa
ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férma-
gan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

REVISIONSBERATTELSE

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund foér vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hégre an fér en vasentlig felak-
tighet som beror pa misstag, eftersom oegentlighe-
ter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinci-
per som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa

en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
oséakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberat-
telsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna

i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden goéra
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.
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« utvarderar vi den évergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

* inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvarig for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har f6ljt relevanta yrkesetiska krav avseende obero-
ende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden
som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillamp-
liga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

TRIANON ARSREDOVISNING 2018

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning for Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ) for ar 2018 samt av férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnit-

tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
démning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i 6vrigt.



Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets

och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelag-
enheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direktdren ska skéta den I6pande férvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig fill
nagon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebo-
lagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Granskningen av foérvaltningen och férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi

gar igenom och proévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Mazars SET Revisionsbyra AB, Box 4211, 203 13 Malmé
utsags till Fastighets AB Trianons revisorer av bolags-
stdmman 3 maj 2018 och har varit bolagets revisor
sedan juni 2016.

Den personliga féretradaren har varit bolagets revisor
sedan 1995.

Malmo, 2019-03-27
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH OVRIGT

FASTIGHETSRELATERADE

Antal renoverade lagenheter
Antalet lagenheter som vid periodens slut till minsta del
badrumrenoverats.

Direktavkastning, exklusive administration
Driftnettot exklusive administration, i forhallande till
marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra fér hyresavtal som l6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeférandringar.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor vid periodens utgang.

Fastighetsvarde kr per kvm
Fastigheternas marknadsvarde i forhallande till uthyrbar
yta i kvm exklusive garage.

Omflyttningsfrekvens
Antal avflyttningar i férhallande till antal lagenheter
under senaste tolvmanadersperiod.

Overskottsgrad
Driftsnetto i procent av hyresintakter.

Belaningsgrad
Réantebarande nettoskulder i férhallande till
fastighetsvardet vid periodens slut.

BRA

BRA eller bruksarea ar summan av invandiga areor
bestaende av boarea (BOA), lokalarea (LOA), biarea
(BIA) samt ¢vrig area (OVA) fér samtliga vaningsplan.

BTA

BTA, bruttoarea eller bruttototalarea ar den
sammanlagda ytan av samtliga vaningsplan.
Bruttoarean begransas av yttervaggens utsida.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta exklusive garageyta.
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FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

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

Réntetdackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning av
vardeforandringar derivat och fastigheter, finansiella
kostnader samt erlagda rantor relaterade till
rantederivat, i forhallande till finansiella kostnader.

Rantetackningsgrad definierad enligt villkor i
obligationsemission

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning

av vardeforandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader med aterlaggning av kostnader for
realiserade och orealiserade rantekostnader for derivat.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till antal aktier vid periodens slut.

Resultat per aktie
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets agare i
forhallande till genomsnittligt antal aktier.

DEFINITION ENLIGT IFRS

EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde)
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare
med aterldggning av rantederivat samt uppskjuten skatt.
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FASTIGHETSINNEHAV TYP OMRADE UTHYRBAR YTA, KVM ANTAL LAGENHETER KARTHANVISNING

Ankan 14 Bostad Limhamn 2307 32 1
Antilopen 1 Handel Limhamn 707 2
Basen 58 Samhall City 2600 35 3
Brockfageln 11 Bostad Limhamn 1359 10 4
Concordia 14 Kontor City 1044 5
Concordia 35 Bostad City 3106 25 6
Delfinen 14 Bostad City 5907 55 7
Druvan 1 Kontor City 2736 8
Drémmen 12 Bostad City 2143 29 9
Folkvisan 3 Bostad Lindangen 5434 162 48
Fjallrutan 1 Samhall Lindangen 1712 21 10
Fritz 2 Bostad City 601 10 54
Fritz 14 Bostad City 2738 40 53
Gefion 1* Handel Lindangen 798 44
Gunghéasten 1 Samhall Rosengard 9374 1"
Gasen 2 Bostad Limhamn 232 2 12
Gasen 8 Bostad Limhamn 2070 22 13
Hermodsdal 4 Bostad Lindangen 5160 80 14
Hermodsdal 5 Bostad Lindangen 5160 80 15
Hakanstorp 9 Samhall City 903 16 16
Haggen 13 Bostad City 18 232 232 43
Hamplingen 8 Bostad Limhamn 1071 6 17
Jordlotten 9 Bostad City 2113 26 56
Katrinelund 19 Samhall City 318 18
Kil 1 Bostad Limhamn 1574 12 19
Landshoévdingen 1 Handel Rosengard 31627 20
Lerteglet 2 Bostad Oxie 6028 100 40
Liljan 12 Kontor City 682 21
Mercurius 5 Kontor City 4312 22
Motetten 2 Bostad Lindangen 22 021 275 47
Manskaran 1 Samhall Rosengard 443 23
Notarien 1 Bostad City 1960 21 24
Onsjo 7 Bostad Limhamn 2077 39 25
Orten 8 Bostad City 7911 95 55
Paulina 47 Samhall Limhamn 733 13 26
Residenset 4 Kontor City 3235 1 27
Rolf 6 Bostad City 14012 37 46
Skrattmasen 13 Handel Limhamn 2170 52
Slussen 2 Bostad City 1120 25 28
Stacken 1 Bostad Lindangen 5199 70 29
Storken 32 Samhall City 2537 30
Strutsen 26 Bostad Limhamn 1324 23 31
Torna 8 Bostad Limhamn 991 16 32
Torshammaren 9 Handel Lindangen 740 33
Uno 5 Handel City 25987 45
Vakteln 10 Bostad Limhamn 893 8 34
Vakteln 14 Handel Limhamn 916 6 35
Vakteln 3 Bostad Limhamn 5612 34 36
Vipan 9 Handel Limhamn 5019 37
Varsangen 6 Bostad Lindangen 30 688 400 38
Varsangen 8 Bostad Lindangen 14 220 154 39
Lerteglet 1 Projekt Oxie 41
Murteglet 1 Projekt Oxie 42
Bunkeflostrand 155:3 Projekt Limhamn 51
Summa 271 856 2212

EJ TILLTRADDA TYP OMRADE UTHYRBAR YTA, KVM ANTAL LAGENHETER KARTHANVISNING
Docenten 1 Bostad Lindangen 6 556 93 59
Docenten 4 Bostad Lindangen 4023 51 60
Docenten 7 Bostad Lindangen 5147 75 61
Docenten 8 Bostad Lindangen 3781 54 62
Professorn 4 Bostad Lindangen 2849 48 63
Professorn 5 Bostad Lindangen 3060 40 64
Professorn 6 Bostad Lindangen 2852 48 65
Professorn 14 Bostad Lindangen 5901 85 66
Professorn 15 Bostad Lindangen 4 496 54 67
Laboratorn 1 Bostad Lindangen 7032 98 68
Laboratorn 6 Bostad Lindangen 5425 80 69
Stacken 9 Bostad Lindangen 4622 80 70
Stacken 13 Bostad Lindangen 5317 80 7
Smedjan 13 &15 Bostad Sorgenfri 29 360" 57, 58
Markanvisning Bostad Hyllie 49
Markanvisning Bostad Sege Park 50
Summa 61 061 886

* Avser 26 000 kvm BTA Byggratt och befintliga byggnader att bevara om 3 360 kvm LOA
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KALLELSE TILL ARSTAMMA:

Aktieagarna i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) kallas till arsstamma tisdagen den 7 maj
2019 klockan 16.00 i Rosengards Folkets Hus, Wachtmeisters vag 1, Malmé.

Ritt till deltagande

Aktiedgare som 6nskar delta vid bolagsstamman ska dels vara inford i den av Euroclear
Sweden AB férda aktieboken tisdagen den 30 april 2019, dels anméla sig hos bolaget senast
tisdagen den 30 april 2019.

Aktieagare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste registrera aktierna i eget namn for att
fa delta i stamman. Sadan registrering, som kan vara tillfallig, maste vara verkstalld tisdagen
den 30 april 2019, vilket innebar att aktieagaren i god tid fére detta datum maste underratta
forvaltaren.

| bolaget finns totalt 34 365 500 aktier, varav 1 521 118 A-aktier och 32 844 382 B-aktier, som
totalt berattigar till 4 805 556,2 roster. Bolaget innehar inga egna aktier.

Anmailan

Anmalan om deltagande i stamman kan ske skriftligen till Fastighets Aktiebolaget Trianon
(publ), Vastra Kanalgatan 5, 211 41 Malmo (mark kuvertet "arsstamma”), via telefon 040-
611 34 00 eller via e-post till info@trianon.se. Vid anmalan ska anges namn, person-/
organisationsnummer, aktieinnehay, telefonnummer dagtid samt, i forekommande fall, uppgift
om antal bitraden (hégst tva) som avses medféras vid stamman.

Aktiedgare som foéretrads genom ombud ska utfarda skriftlig daterad fullmakt for ombudet.

Om fullmakten utfardas av juridisk person ska bestyrkt kopia av registreringsbevis eller
motsvarande som utvisar behorig firmatecknare for den juridiska personen bifogas. Fullmakten
i original samt eventuellt registreringsbevis bor i god tid fére stamman insandas till bolaget pa
ovan angiven adress. Fullmaktsformular tillhandahalls pa bolagets hemsida, www.trianon.se,
och sands till aktieagare som begar det.

FINANSIELL KALENDER:

Delérsrapport januari-mars 2019 7 maj 2019
Arsstamma 7 maj 2019
Delarsrapport januari-juni 2019 21 augusti 2019
Delarsrapport januari-september 2019 31 oktober 2019

Rapporterna kommer att finnas tillgangliga pa www.trianon.se

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA:

Olof Andersson, Verkstallande direktor
olof.andersson@trianon.se, tel. 0709-54 57 20

Mari-Louise Hedbys, Vice verkstéllande direktor, ekonomichef
mari-louise.hedbys@trianon.se, tel. 040-611 34 85
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