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Trianon dr fastighetsbolaget som é’er, férvaltar, utvecklar samt bygger bostdder

och kommersiella fastigheter i Malmé. Féretaget verkar fér ett hallbart boende bade
socialt och miljémdssigt och har sitt fastighetsbestand i Malmé i omradena: City,
Limhamn/Slottsstaden, Linddngen/Hermodsdal, Rosengdrd samt Oxie. Féretaget ar J
entreprendrsdrivet med en organisation och ett arbetssdtt sgm prdglas av flexibilitet,

snabbhet och h6g servicenivd. Féretagsstrategin har sin grund i lyhérdhet, att noggrant
félja samhdélisutvecklingen och upptécka nya trender fér att finna intressanta
affdrsméjligheter. Bolaget dr sedan 21 juni 2017 noterat pa Nasdagq First North Premier.

KALLELSE TILL ARSTAMMA: 3

Aktiesgare i Fastighets AB Trianon (Publ) hilsas varmt valkomna till &rsstdmma torsdagen
den 3 maj 2018 klockan 16.00 i Motetten, Folkets Hus, Munkhattegatan 202, Malmaé.

Anmaélan

Ré&tt att delta i arsstdmman har den, som dels upptagits squm aktiedgare i den av Eurc‘clear
Sweden AB férda aktieboken avseende forhallandena den 26 april 2018, dels sena en 26
april 2018 till bolaget anmaler sin avsikt att delta i arsstamman. ‘

—

Anmaélan ska ske till Fastighets AB Trianon, Vastra Kanalgatan 5, 211 41 Malmég, ¢

eller via e-post till info@trianon.se. Vid anmélan ska anges namn, adress, pér eller orga-
nisationsnummer, telefon dagtid, samt, i forekommande fall, antal bitrédden £tva). Fore
stdamman kommer anmalaren att motta en bekraftelse samt ett intradeskort. Intradeskort

skickas ut nagra dagar innan stdmman till den som har anmalt sig enligt ovan och férequﬁf -
mer i stammoaktieboken. Intradeskortet ska visas upp vid entrén till stdmmolokalen. *
Aktiedgare, som har sina aktier férvaltarregistrerade, maste tillfalligt inregistrera aktiernai
eget namn i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken for att fa delta i stamman. Sadan
registrering maste vara verkstalld senast den 26 april 2018. Detta innebar att aktiedgare i god
tid fére denna dag maste meddela sin 6nskan harom till férvaltaren. Kallelse med bland annat
upplysning om anmalan och féreslagen utdelning finns pa www.trianon.se.
FINANSIELL KALENDER:
I?elérsrapportjanuari—mars 2018 3 maj 2018
Arsstémma 3 maj 2018
Delarsrapport januari-juni 2018 23 augusti 2018
Delarsrapport jantari-september 2018 ..........cccccooevruunnnne 26 oktober 2018
Rapporterna kommer att finnas tillgéngliga pa www.trianon.se

@
FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA: -
Olof Andersson, Verkstéllande 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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TRIANON PA 2 MINUTER

PA 2 MINUTER

HISTORIK

Olof Andersson forvarvade Fastighets AB Trianon 2006,
som da hade en fastighetsportfélj i Malmo med omnejd
med ett bokfort fastighetsvarde pa 225 Mkr. Samma
och kommande ar gjordes atskilliga fastighetsforvarv

i Malmd. 2010 gick Trianon och fastighetsbolaget
Cineasten med davarande dgare Jan Barchan samman.
Genom samgaendet blir Olof Andersson och Jan
Barchan huvudagare till Trianon. Efter samgaendet
uppgar fastighetsportféljen till 43 000 kvm. Samma och
kommande ar forvarvade Trianon ytterligare fastigheter
i Malmo. 2017 beslutade styrelsen med stéd av
bolagsstdmmans bemyndigande att bérsnotera Trianon
for att underlatta bolagets expansion. Pa férsommaren
2017 forvarvade Trianon képcentret Entré.

AKTIEN

Trianon noterades den 21 juni 2017 pa Nasdaq First
North Premier. Introduktionskursen vid noteringen

av Trianons B-aktie den 21 juni 2017 pa Nasdaq First
North Premier var 48 kr. Stangningskursen var den 31
december 50,75 kr. Bérsvardet uppgick den 31 december
2017 till 1,7 Mdkr.
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AGARE

De tio storsta dgarna per den 31 december, 2017:
* Olof Andersson Foérvaltnings AB

* Briban Invest AB

* Grenspecialisten Forvaltning AB

* Mats Cederholm, privat och via bolag

» Lansforsakringar Fastighetsfond

» LMK Stiftelsen, direkt och via kapitalforsakring
* Danica Pension Férsakrings AB

» Bank of New York Mellon, Fidelity Rutland

+ ldoffs Fastighets AB

* PriorNilsson Yield

FASTIGHETSBESTAND

Trianons fastighetsbestand bestar i huvudsak av
bostads-, handels-, kontors-, samt samhallsfastigheter
beldgna i Malmé i omradena: City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindéngen/Hermodsdal,

Rosengard samt Oxie.

Trianon helager 46 fastigheter och delager

ytterligare 3 fastigheter vid rapporttidpunkten. Total
uthyrningsbar yta exklusive bolagets andel av deldgda
fastigheter uppgar till 223 000 kvm exklusive garage.
Fastighetsvardet uppgick till 4 693 Mkr den 31 december
2017.

ORGANISATION

Trianons organisation bestar av 43 anstallda, varav 22
kvinnor och 21 man. Bolagets ledningsgrupp utgérs av
VD, CFO och chef affarsutveckling/hallbarhet samt tva
foérvaltningschefer. Koncerngemensamma funktioner
utgors av férvaltning, uthyrning, marknad, ekonomi

och fastighetsskétsel. Férvaltningen ar uppdelad i fem
omraden med fyra lokala forvaltningskontor: Lindéngen,
Limhamn, Rosengard Centrum och City.



R —— HAL BARHET
TRIANON HAR UNDE 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.

gt

. % >~ _ C— - _

DETTA\ﬁKA VI GORA GENOM ATl a®

v bidra till en battre miljé genom energieffektiviseringar
av vara befintliga fastigheter.

v arbeta med sociala klausuler i upphandlingar sa
att vara hyresgaster far mojlighet att komma i
sysselsattning.

v soka medarbetare i vart eget fastighetsbestand och
vara en engagerad arbetsgivare.

v/ vara en aktiv samarbetspartner med andra
intressenter i vara omraden sa att vi uppnar en ¢kad
trygghet och social samvaro i vart fastighetsbestand.

v stotta barn och ungdomar pa olika satt bland vara
hyresgaster.

v fortsatta att renovera med en socialt hallbar
renoveringsmodell i miljonprogramsfastigheter.
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2017 | KORTHET

Férbereder bérsnotering och emission fér fortsatt
expansion av verksamheten.

Offentliggdr sina planer pa en notering av
bolagets B-aktier pa Nasdaq First North Premier
och genomféra en dgarspridning och nyemission av
B-aktier om cirka 300 Mkr.

Férvarvar Entréfastigheterna av tyska CRI
samt ingar en avsiktsférklaring med Malmé stad som
innebar att Malmoé stad avser verka for att det tecknas
hyresavtal i Entré for samhallsservice. Trianon fér
ocksa diskussioner med Malmé stad om att pa sikt
upplata sammantaget 100 ldgenheter i sitt bestand fér
att motverka hemléshet i staden.

Noteringsemission 6vertecknas och handeln
med bolagets B-aktie inleds pa Nasdaq First North
Premier.

Trianon tilltrader Entréfastigheterna.

Overtilldelningsoptionen i samband med
emissionen utnyttjas till fullo och huvudéagarna séljer
ytterligare 1562 500 B-aktier.

Nytt hyresavtal for utékad kontorsyta med
Migrationsverket i fastigheten Gunghéasten 1 pa
Jagersro i Malmo.

Forstarker organisationen genom
rekrytering av Anna Heide fran MKB Fastighets AB
som ny affarsutvecklingschef.

Nya hyresavtal med Mormors Bageri
och Salad & Sushi i Entré.

6 | TRIANON ARSREDOVISNING 2017

Nytt hyresavtal med Region Skane
om lokal fér Folktandvarden Skane i den nyrenoverade
delen av Entré.

Slutfér affaren avseende fastigheterna
Lerteglet 1 och Murteglet 1i Oxie, beldgna mellan Oxie
station och Oxie centrum. Fastigheterna kommer att
bebyggas med cirka 140 lagenheter.

Trianon begérde att ett betalnings-
foreldggande till City Gross Sverige AB skulle
oéverlamnas till Tingsratten i Malmé. Tvisten avser en
underlatelse av City Gross Sverige AB att betala hyra
for en lokal i fastigheten Landshévdingen 1, Rosengard
Centrum i Malmé. Betalningsforelaggandet avser hyra
for fjarde kvartalet 2017 om 2,6 Mkr plus réanta.

Férvarvar tillsammans med Victoria
Park ett fastighetsbestand pa 722 Idgenheter samt
kommersiella lokaler i Lindéngen. Trianons andel av
fastighetsvardet uppgar till 462 Mkr och bolaget tillfors
drygt 400 ldagenheter. Tilltrédde i mars 2018.

Nytt hyresavtal med Coop Sverige
Fastigheter AB om uthyrning av ca 3 000 kvm
for dagligvaruhandel i fastigheten Haggen 13 vid
Varnhemstorget i Malmo.

Nytt hyresavtal etablerar restaurangen
Noodle Company pa Entré. Restaurangen omfattar
370 kvm och blir ddrmed den férsta restaurangen med
det vietnamesiska nudelkonceptet i Sverige. Noodle
Company 6ppnar under varen 2018.

Tecknar tioarigt avtal med Extremezone
om 4 000 kvm i Entré.

Hyr ut totalt 700 kvm i Rosengard
Centrum till Skatteverket och BarnmorskeStationen.

Trianon emitterar féretagsobligationer
om 350 Mkr.

Ansdkan om notering av obligationslan vid
Nasdaq Stocholm ldmnas in.



2017 | KORTHET

,,TRIANON GENOMFORDE EN FRAMGANGSRIK
NOTERING PA NASDAQ FIRST NORTH PREMIER
| JUNI 2017. VI HADE EN TILLFREDSSTALLANDE
KURSUTVECKLING PA SEX PROCENT FRAM TILL

ARSSKIFTET OCH OCH VI VILL HALSA ALLA
NYA AKTIEAGARE VALKOMNA.
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VD HAR ORDET

2017 - VIKTIGA MILSTOLPAR PA VAR TILLVAXTRESA

Den ekonomiska utvecklingen for Trianon uppfyllde

vél vara forvantningar. Hyresintdkterna 6kade fran 174
Mkr foregaende ar till 262 Mkr med 6kad uthyrning

som féljd av vara férvarv och nyproduktion av

bostéader. Driftsnettot forbattrades genom den hogre
intaktsnivan och med en kostnadsniva under kontroll
trots att fastighetskostnaderna belastades med 8 Mkr
hanforligt till renoveringar av lagenheter. Resultatet
belastas dessutom av extraordinara kostnader avseende
marknadsféring och uthyrningskostnader for Entré.
Vidare har resultatet belastats med kostnader for
omforhandling av icke marknadsmassiga avtal ingdngna
av tidigare dgare for Entré. Dessa forhandlingar kommer
att fa positiv effekt under férsta kvartalet 2018. Totalt
belastades fjarde kvartalet med engangskostnader

pa 4,3 Mkr. Vakansgraden minskade ytterligare nagot,
och uppgar till 2,7 procent, rensat fér vakanserna

i de férvarvade fastigheterna. Vardeférandringar

i vart bestand uppgick till 321 Mkr. De positiva
vardeférandringarna beror framst pa férvarvet av

Entré och vardeskapande investeringar i vart befintliga
fastighetsbestand, bland annat renovering av cirka

100 lagenheter. Samtidigt var direktavkastningskravet i
marknaden i stort oférandrat jamfért med 2016.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017

NADDE VARA FINANSIELLA MAL

Bolagets finansiella mal uppnaddes val genom en
belaningsgrad pa 54 procent jamfért med malet pa
hogst 60 procent, och en réantetackningsgrad pa

6,3 génger i relation till malet om 1,5 génger. Aven
avkastningen pa 20 procent ligger 6ver malet pa en
genomsnittlig avkastning pa eget kapital om lagst 10
procent 6ver en konjunkturcykel. Med var I6nsamhet
och finansiella stéllning star vi val rustade for fortsatt
expansion under 2018.

UTOKAD ORGANISATION

Under 2017 utdkade vi var organisation, framst inom
forvaltning, for att kunna hantera vara forvarv och klara
av var framtida expansion. Under aret rekryterade vi
ocksa en chef for var affarsutveckling och CSR — en
position som ar strategiskt viktig for var verksamhet och
vart varumarke.

FRAMGANGSRIK NOTERING

Trianon genomforde en framgangsrik notering pa
Nasdaq First North Premier i juni 2017. Vi hade en
tillfredsstallande kursutveckling pa 6 procent fram till
arsskiftet och jag vill speciellt halsa alla nya aktiedgare
vélkomna. Vi fick ocksa flera strategiska aktiedgare
som LMK, Grenspecialisten, Lansforsakringar och
Prior Nilsson. Dessutom fick vi ett flertal stora lokala
aktieagare fran Malmo. Noteringen betyder att vi 6kar
kannedomen om Trianon for viktiga intressenter som
aktiedgare, banker, kunder och samarbetspartners, och
den ger oss mgjlighet att utveckla bolaget vidare i hdgt
tempo.

UTHYRNING | FOKUS FOR ENTRE

Forvarvet av Entré var strategiskt viktigt for Trianon
med sin placering och potential. Vi kommer att géra om
Entré fran ett képcentrum till ett stadsdelscentrum
med narhandel, upplevelser, aktiviteter, kultur och
samhallsservice. Pa sa satt blir det battre anpassat till
de lokala férutsattningarna med bostadsomraden och
en ny tagstation p& Ostervarn. Sedan férvarvet i somras
har vi stort fokus pa uthyrning och flera hyresgéaster
tillkom under hosten, liksom under de férsta manaderna



2018, bland annat Folktandvarden och foretaget
Extremezone. Vi for diskussioner och forhandlingar om
samtliga vakanta ytor och det ar min dvertygelse att de
tva Entréfastigheterna kommer att vara fullt uthyrda vid
utgangen av 2018.

PLANARBETE STARTAR FOR ROSENGARD

Ett annat centralt projekt for oss ar Rosengard. Under
2017 arbetade vi tillsammans med Malmg stad och

fyra arkitektteam, som tog fram férslag pa fortatning
runt Rosengard Centrum om 100 000 BTA. | december
tog Stadsbyggnadskontoret beslut om att inleda
planarbetet fér denna forsta etapp. Produktionsstart av
bostéder och handel planeras till 2019. Planeringsarbete
pagar ocksa for Amiralsstaden, det vill séga omradet
mellan Rosengard Centrum och Rosengards station.

FORTSATT HOGT TEMPO | NYPRODUKTIONEN
Trianons nyproduktion i Varsangen fardigstalldes

med 154 ldgenheter under aret och i Oxie fortskrider
produktionen av bostéder enligt plan. Den férsta
etappen med 100 lagenheter ska vara klar i april 2018
och intresset fér potentiella hyresgaster var stort under
hosten. Den andra och tredje etappen ska byggstartas
under det andra kvartalet 2018 och sta klar senast det
forsta kvartalet 2020.

BOSTADER SOM MATCHAR BETALNINGSFORMAGA
Trianon ar ett fastighetsbolag med stort fokus pa
hallbarhet. Hallbarheten &r en integrerad del av var
forvaltning och fastighetsutveckling. Var ambition ar att
bygga nya bostader som Malmébor efterfragar. Under
aret utnyttjade vi investeringsstédet pa totalt 65 Mkr
och vi kan darmed producera bostader med en hyra som
matchar hyresgasternas betalningsférmaga. Det géller
aven renoveringar av befintliga ldagenheter. Det har &r ett
satt for oss att fa langsiktiga hyresgaster.

FORTSATT STARK LOKAL BOSTADSMARKNAD
Bostadsmarknaden i Malm¢ hade en fortsatt stark
utveckling under aret. Malm¢ fortséatter att véxa och
efterfragan pa bostader och samhallsservice ar och
kommer dven framover att vara hog. Min uppfattning
ar att vi med dagens laga rantelage inte har for héga
fastighetspriser pa bostader, méjligtvis med undantag
fran Stockholmsmarknaden. Forslag som okade
amorteringskrav och minskade ranteavdrag forsvarar for
manniskor att kdpa sin egen bostad, och 6kar samtidigt

VD HAR ORDET

efterfragan pa hyresratter. Fastighetsprojekt som var
ténkta att bli bostadsratter kan istéllet bli hyresratter.
Denna utveckling &r gynnsam for Trianon som enbart
ar fokuserat pa hyreslagenheter pa bostadsmarknaden.
Daremot kan man ha en viss oro fér nyproducerade
hyresratter med héga hyror. Det kan leda till vakanser

i nyproducerade bestand. Risken &r dock relativt liten
for Trianon som har cirka 90 procent av lagenhetena i
hyresintervallet 1000 — 1400 kr/kvm och dar vi ser en
fortsatt stark efterfragan.

POSITIV SYN PA 2018

Vart langsiktiga mal ar att 6ka marknadsvardet pa
vart bestand till 6,6 Mdkr under 3-5 ar. Under 2017
O6kade vi vardet fran 3,3 till 4,7 Mdkr. Vi har en val
genomarbetad plan for var expansion. Under 2018
kommer vi fortsatta att ta viktiga steg pa var tillvéxtresa
genom vardeskapande investeringar, nyproduktion av
lagenheter och genom att hyra ut de vakanta ytornai
Entré samt se dver mojligheten till ytterligare forvarv.
Det finns alla forutsattningar att 2018 kommer bli ett
framgangsrikt ar for Trianon.

/Z,

Olof Andersson, VD
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UNDER 2018 SKA VI FORTSATTA ATT LEVERERA

Vilka var héjdpunkterna fér Trianon under 2017?
Borsnoteringen var naturligtvis en héjdpunkt fér bolaget
och organisationen. Att verka som ett borsnoterat bolag
skapar nya marknadsmassiga och finansiella mojligheter
for en fortsatt framgangsrik utveckling av Trianon.

En annan var Malmé stads naringslivspris inom miljo
och hallbarhet, vilket verkligen visar att var langsiktiga
satsning p& hallbarhet betalar sig. Aven férvarvet av
Entré var en hojdpunkt - i Malmé &r det ett omtalat och
kontroversiellt projekt. Vi har en helt annan idé an det
traditionella képcentret och ser en stor potential for
fastigheten.

Hur ser du pa diskussionen om fastighetsbubblan och
bostadsmarknadens inbromsning?

Foér mig ar det framst en bostadsrattsbubbla som till
stor del &r Stockholmsfokuserad. Fastighetsmarknaden
generellt och bostadsrattsmarknaden specifikt i
Stockholm &r volatil, vi har inte alls samma svangningar
uteilandet.

Hur paverkar det har Trianon?

Vi ar verksamma inom hyresratter i Malmo och ser

en fortsatt stark efterfragan inom detta segment.
Daremot tror jag handelsfastigheter utanfor centrum
kommer att f& problem pa grund av konkurrensen

fran e-handel. Men f6r var del &r jag inte sa bekymrad.
Entré till exempel gor vi om till ett lokalt handelscenter
for de narboende med ett utbud av livsmedel, klader,
upplevelser och samhallsservice.

Hur ser du pa Trianons finansiella stallning?

Vi har en stark finansiell stallning med en hog
réantetackningsgrad, lag belaningsgrad, bra kassaflode
och en god relation till vara kreditgivare. Efter
emissionen har vi fatt en bred aktiedgarbas — ndgot som
underlattar en eventuell framtida kapitalanskaffning for
var expansion.

Vad har ni uppnatt inom bolagsstyrning och vilket
fokus har styrelsen haft under aret?

Trianon har gatt fran att vara ett privat bolag till

att bli ett publikt. Vi har lyckats val med den har
transformationen genom att bredda styrelsen, tillsatta
en valberedning, forstarka organisationen samt utveckla
rutiner och processer. Rutinerna for redovisning
inklusive IFRS hade vi pa plats redan innan noteringen.

Helt centrala fragor for styrelsen under aret har varit
férberedelse och genomférande av emissionen och
bérsnoteringen, forvarv som Entré och andra strategiska
fragor. Trianon féljer koden fér bolagsstyrning. Nar

det géller fragor om revision och ersattning ér bolaget
inte stérre an att vi kan hantera dem inom ramen

for styrelsens arbete istéllet for att inratta separata
kommittéer.

Vilka &r Trianons framgangsfaktorer?

Att ledningen &r otroligt affarsmassig och affarsinriktad.
Var utgangspunkt &r att Trianon investerar i fastigheter
med utvecklingspotential och inte primért i fastigheter
som &r fardigutvecklade. Vi ser samtidigt till att hela
tiden ha en stark finansiell stallning, fér att snabbt kunna
agera nar tillféllen bjuds i Malmé.

Hur bedémer du fastighetsmarknaden och Trianons
ambitioner for 2018?

Det finns vissa hot mot fastighetsmarknaden - fran
globala politiska och ekonomiska faktorer till specifika
fastighetsrelaterade hot pa den svenska marknaden.
Det ar till exempel paketeringsutredningen som kan
paverka fastighetstransaktioner negativt och en
begransning av réanteavdragen. Men 6verlag &r var
bedémning att fastighetsmarknaden kommer att
fortsatta utvecklas positivt i Sverige och specielltien
tillvaxtstad som Malmo med fortsatt stor efterfragan
pa bostader. Dessutom gynnas fastighetsmarknaden av
den starka konjunkturen med bra BNP-tillvaxt i Sverige,
fortsatt laga rantor och brist pa placeringsalternativ.

For Trianons del har vi stora ambitioner for 2018
med fokus pa uthyrning, nybyggnation

och forvarv. Trianon har en bra
historia om att leverera.

Det ska vi fortsatta gora

under 2018.

Mats Cederholm,
styrelseordférande

r

TRIANON ARSREDO
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TRIANONS STRATEGI:

FOKUS PA TILLVAXT | MALMO

TRIANON HAR SOM OVERGRIPANDE
MAL ATT FORDUBBLA
FASTIGHETSVARDET INOM TRE -
FEM AR, FRAN 3,3 TILL 6,6 MDKR.
STRATEGIN AR ATT UTVECKLA
BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND,
FORVARVA NYA FASTIGHETER
OCH SKAPA LONSAM TILLVAXT
GENOM FORTSATT UTVECKLING
AV PROJEKTPORTFOLJEN. UNDER
2017 TOG VI VIKTIGA STEG PA

VAR TILLVAXTRESA GENOM
FORVARV OCH VARDESKAPANDE
INVESTERINGAR.

AFFARSIDE

29....

Trianon ska vara det mest [6nsamma
och valskotta fastighetsbolaget i Malmo.
Visionen bar vi med oss varje dag i
arbetet. Beviset pa det mest [6nsamma
bolaget ser vi pa avkastningen pa det
egna kapitalet. Ett kvitto pa att vi skoter
om fastigheterna &r att Trianon har en
lag omflyttningsfrekvens.

TRIANON SKA AGA, FORVALTA, UTVECKLA SAMT BYGGA FASTIGHETER | MALMO.
GENOM LOKALT ENGAGEMANG OCH STARKT KUNDFOKUS SKA TRIANON VERKA

FOR EN HALLBAR STADSUTVECKLING.

AGA — Vart mal ar att vara langsiktiga dgare till
fastigheter i Malmé.

FORVALTA - Vi bedriver fastighetsférvaltningen med
egen personal for att ge hyresgasterna basta service.

UTVECKLA - Varje hus har en egen utvecklingspotential
som vi ska ta tillvara.

BYGGA — Vi ser stora mojligheter att utveckla vart
fastighetsbestand genom att bygga nya hyresratter pa
en marknad med stor bostadsbrist.

| TRIANON ARSREDOVISNING 2017

LOKALT ENGAGEMANG — Malmo ar var hemma-
marknad. Vi vet vad som ar bra lagen och vi ser
affarsmojligheter. Den lokala forankringen ar en
konkurrensfordel.

KUNDFOKUS - Vi ar pa plats i vara omraden med lokala
forvaltningskontor. Genom narheten till vara kunder kan
Vi ge bra service.

HALLBAR STADSUTVECKLING — Genom Trianons
vardeskapande forvaltning och bosociala insatser
levererar vi bade kund- och samhallsnytta som ger
langsiktig Ibnsamhet.



MAL
FASTIGHETSVARDET

inom tre till fem ar

Trianon har som 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.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

For att sakerstalla att bolagets tillvaxtmal
nas med fortsatt god Idnsamhet, ska den
genomsnittliga rliga avkastningen pa eget
kapital som lagst uppga till 10 procent 6ver
en konjunkturcykel.

BELANINGSGRAD

Belaningsgraden ska som hogst uppga

till 60 procent av fastighetsvardet. Vid
genomforandet av vardeskapande férvarv
eller projekt kan belaningsgraden tillfalligt
tilldtas 6verskrida 60 procent.

RANTETACKNINGSGRAD

Rantetéckningsgraden ska som
lagst uppga till 1,5 ganger

STRATEGI, MAL, UTFALL

UTFALL

UTFALL 2017
4,7 MDKR

Vi tog ett viktigt kliv att na vart
langsiktiga mal pa 6,6 Mdkr genom
att vi 6kade fastighetsvardet fran 3,3
Mdkr till 4,7 Mdkr.

UTFALL 2017
20 %

Med 20 procents avkastning dvertraffade
vi malet om 10 procent genom
vardeskapande investeringar, 6kad
uthyrning och férvarv.

UTFALL 2017
54 %

Belaningsgraden uppgick till 54 procent,
véal under malet, trots Trianons expansion.
De vardeskapande investeringarna och
emissionen i samband med bdrsnoteringen
bidrog till att vi holl nere beldningen.

UTFALL 2017
6,3 ggr

Réntetdckningsgraden uppgick till

6,3 ganger, val 6ver vart mal genom
refinansiering av lanestocken under aret.
Det laga rantelaget bidrog till utfallet.
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STRATEGI, MAL, UTFALL

STRATEGI

v Fortsatt fokus pa lokal nérvaro och pa fastigheter i
Malmo.

v Fortsatta utveckla befintligt fastighetsbestand
genom vardeskapande investeringar och
effektiviseringar.

v Forvarva nya fastigheter, med fokus pa bostads- och
samhallsfastigheter.

v Skapa [6nsam tillvéaxt genom fortsatt utveckling
av projektportféljen, bl.a. genom att bygga nya
hyresratter i Malma.

AFFARSMODELL

Trianon arbetar med en kund- och lagesanpassad
affarsmodell. Det innebéar att hyres- och
vardeutvecklingen ar beroende av typ av fastighet
(bostad, kontor, handel och samhélisfastigheter) och
geografiskt lage. Trianon har utgatt fran fastigheter som
ofta har behov av renovering och social upprustning,
speciellt bostadsfastigheter i miljonprogramomraden.
Genom satsningen pa vardeskapande investeringar och
bosociala insatser forbattrar vi driftsnettot och 6kar
vardet pa vart fastighetsbestand.

Efter att ha forvarvat handelsfastigheter under de
senaste aren till attraktiva priser ar nu fokus pa bostads-
och samhaéllsfastigheter som har en stark efterfragan
fran hyresgaster. Det langsiktiga malet ar att 80 procent
av Trianons bestand ska utgoras av bostads- och
samhallsfastigheter.

GEMENSAMMA VARDERINGAR

Trianons gemensamma varderingar ar:
GENUINT - vi star for det akta, jordnara.

AFFARSMASSIGT - vara beslut ska alltid vara
affarsmassiga.

SOCIAL HALLBARHET - vi har ett starkt socialt
engagemang — vi arbetar med att skapa jobb i vara
omraden genom egen rekrytering och med att
skapa arbetstillféllen i vart kontaktnat, t.ex. genom
att inkludera sociala klausuler i upphandlingar med
leverantorer. Vi renoverar pa ett socialt hallbart
satt sa att hyresnivan matchar hyresgasternas
betalningsformaga.

ENGAGEMANG - vi har ett starkt engagemang
for saval vara kunder som for staden Malmo.

ENTREPRENORSKAP - Vi driver verksamheten
utifran ett starkt entreprenérskap — vi har

en decentraliserad organisation dar vi ger
medarbetarna stor frihet under ansvar. Vi
uppmuntrar till att tdnka nytt och annorlunda.

MOD - En viktig del i var foretagskultur ar att
ha mod att agera och vara proaktiv gentemot
hyresgaster och andra intressenter.

FORDELNING FASTIGHETSPORTFOLJ 31 DECEMBER 2017 (31 december 2016)

enligt fastighetsvarde

SAMHALLSFASTIGHETER 10% (13%)

KONTOR 10% (13%)

HANDEL 25% (14%)

BOSTADER 55% (60%)

Fokus for Trianon kommer att vara nyproducerade bostader, forvarv av

bostéader och utveckling av befintligt bestand.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017
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FLERARSOVERSIKT

NYCKELTAL | SAMMANDRAG
Nyckeltal 2017 2016
Férvaltningsresultat, Mkr 124 127
Periodens totalresultat, Mkr 340 402
Balansomslutning, Mkr 4 861 3479
Eget kapital per aktie, kr 5113 42,02
Resultat per aktie, kr 10,15 14,29
EPRA NAV per aktie, kr 61,86 52,28
Hyresintakter, Mkr 262 174
Driftséverskott, Mkr 164 12
Hyresvarde, Mkr 366 231
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85% 96%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 223 158
Belaningsgrad, % 53,6% 56,4%
Soliditet 37.2% 34,0%

LIMHAMNSBIBLIOTEKET ————
UNDER 2017 FARDIGSTALLDES

NYBYGGNATIONEN AV FASTIGHETEN
VAKTELN 3 MED LIMHAMNS NYABIBLIOTEK

SAMT ELVA NYA LAGENHETER.

2015 2014 2013
7 49 38
160 56 50
2300 1669 1427
28,42 22,69 21,04
5,82 2,20 1,94
34,32 28,19 23,92
137 14 104
86 7l 67
150 123 10
98% 98% 97%
10 93 81
571% 55,5% 55,0%
34,7% 34,7% 38,0%

TRIANON ARSREDOVISNING 2017 | 15



MARKNAD

16

MEN NAGOT SVAGARE UTVECKLING PA

FASTIGHETSMARKNADEN

1Newsec
2 Newsec
3 Forum

TRIANON ARSREDOVISNING 20717

Av det totala antalet fastighetstransaktioneri

Sverige stod bostéderna fér 26 procent (27) medan
kontorsvolymerna representerar 18 procent (30), vilket
ar lagre an foregaende ar.2 Under 2017 genomférdes

fa transaktioner med kommersiella projekt i Malmo. |
vissa omraden stod marknaden helt still medan andra
som exempelvis Hyllie fortsatt &r intressant for manga
aktorer. Transaktioner med bostadsfastigheter och
hyresrattsprojekt genomfoérdes i ett par av stadens
storre utvecklingsomraden som Hyllie och Limhamn.?

Minskad takt i nyproduktion av bostader

Riksbanken gér bedémningen att takten i bostads-
byggandet i Sverige kommer att sakta ner och att
antalet byggstarter férvantas minska redan under 2018.
Manga nya bostader, hdga priser och hushallens stora
belaning samt skarpta amorteringskrav innebar troligen
en avmattning i prisbilden pa grund av stort utbud och
pa sikt &ven hojda réntor. Redan under hdsten 2017
noterades en nedgang i pris och en tréghet i marknaden
framforallt vad galler bostadsratter.

Hyresutveckling i hyresbostader

Hyresnivan i nyproducerade hyresbostédder har 6kat
snabbt och ger stor variation i marknaden. Storst &r
skillnaderna i storstadsregionerna dar hyresnivanien
nyproducerade hyresratter inte séllan ar 100 procent
hogre an i en éldre fastighet. | dagslaget finns risker



DELFINEN 14, CITY
Fotograf:Pernilla Wastberg

med omflyttningar och ofrivilliga vakanser genom de
hdga hyresnivaerna samtidigt som det finns méjlighet
till hyreshojningar i det aldre bestandet genom rullande
ROT-renoveringar.

Det villkorade statliga investeringsstdédet som
introducerades 2016 innebér att hyran i nyproducerade
hyresbostader kan begransas. | Malmo ligger

denna normhyra pa 1350 kr/kvm och i linje med
marknadshyrorna fér dldre fastigheter i stadens centrala
delar. Det innebéar att det endast ar i vissa omraden

som det ar mojligt att bygga med hjalp av det nya
investeringsstddet.

Splittrad bild fér utvecklingen pa kontorsmarknaden
Hyresutvecklingen for moderna och centralt

beldgna kontorslokaler har utvecklats positivti
storstadsregionerna dar det ocksa finns en stor
efterfragan pa nyproduktion. Det &ldre bestandet har
daremot tappat attraktionskraft.

Bilden fér Malmé ar splittrad. Betalningsviljan for
nyproducerade och moderna lokaler ar stor samtidigt
som vakanserna &r relativt manga och stora. | vissa

omraden ar marknaden mattad medan det i andra
fortfarande finns aktorer som star infér byggstart
baserat pa spekulation eller inledningsvis l1ag uthyrning.

Handelslokaler har svagare hyresutveckling
Hyresutvecklingen vad galler handelslokaler har varit
svag under 2017. De handelslokaler som forvantas 6ka ar
framforallt de som avser séllankdps- och volymhandel.
E-handelns utveckling daremot talar fér att hyrorna

pa sikt kommer stagnera. Logistik- och industrilokaler
ar det segment som haft en mest positiv utveckling,
inte minst i storstadsregionerna. Mdéjligen ar detta ett
resultat av en forskjutning av handelsménster fran butik
till ndthandel.

I Malm& har uthyrningslaget varit anstrangt under

lang tid. Flera handelsplatser har haft en negativ
utveckling med betydande vakanser. Nysatsningar pa
kdpcentra som Hansa och Entré kan utgéra draghjalp
for cityhandeln samtidigt som restauranger och caféeri
allt stérre utstrackning ersatter butiker och handelsytor.
Nybyggnation av bostader ger en 6kad efterfragan pa
narhandel och narservice vilket kan gynna de lokala
handelsplatserna.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017
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UTVECKLAR TRIANONS FASTIGHETSBESTAND

Investeringar som skapar mervarden

De vardeskapande investeringarna utgérs

av kostnadseffektiva standardhdéjningar av
hyreslagenheter, vilket bade leder till néjdare

kunder och motsvarande hyreshéjningar. Trianons
principer for den vardeskapande forvaltningen ar att
fastigheterna ska fungera val och att servicen ska
vara god till hyresgasterna. Trianon har bland annat
en garanti pa att fel ska bli atgérdade, eller att en
atgardsplan tas fram, inom 48 timmar. Ett bra satt att
félja upp kundnéjdheten ar omflyttningsfrekvensen i
fastighetsbestandet. | Trianons fall ar den mycket lag,
10 procent under 2017, vilket borgar for att bolaget har
langsiktiga hyresgaster.

Trianon arbetar efter tre olika renoveringsmodeller,
beroende pa renoveringsbehov, standard pa lagenheten
och geografiskt lage, se faktaruta har bredvid.
Gemensamt for de tre modellerna ar att de ar genuint
behovsstyrda. Det innebar att renoveringarna gors av
det som verkligen behdvs samt utfors pa ett mycket
kostnadseffektivt satt. Det leder till begransade

TRIANON ARSREDOVISNING 2017

hyreshdjningar, framfor allt i modellen "lag”, som
generellt sett ger en hojning pa 600-800 kronor i
manaden, nadgot som lar vara unikt i Malmé och som gor
renoveringen socialt hallbar pa lang sikt.

Under 2017 renoverade bolaget ett 100-tal lagenheter
i hela sitt bestand i Malmé. Ungefar 75 renoveringar
var standardhdjande investeringar med atfoljande
hyreshéjningar. Resterande ldgenheter genomgick
mindre renoveringar som ommalning och annat
underhall.

Trianon arbetar ocksd med en aktiv férvaltning av
sina kommersiella lokaler for att fa néjdare kunder,
lagre vakanser och for att skapa méjligheter for
hyreshgjningar. Under 2017 valde exempelvis nagra
befintliga hyresgéaster att hyra fler lokaler och storre
kontorsytor av Trianon.

Framgangsrika energieffektiviseringar

Vid sidan av renoveringar investerar Trianon i
energieffektiviseringar for minskad resursférbrukning
och for att fa lagre kostnader. Under 2017 investerade
bolaget i utrustning foér individuell métning av
varmvattenférbrukning i 400 lagenheter i Varsangen,
Lindangen. Det &r en bra morot fér hyresgasterna som
betalar for den forbrukning som de har. Ytterligare
atgarder i Varsangen som genomférdes under

2016, med minskad energianvandning under 2017,

var installation av solceller, tervinning av franluft,
modernisering av tvattstugor och byte av belysning

till LED och narvarostyrd belysning. Jamfért med

2013 var energifdrbrukningen under 2017 halften

sa stor i bestandet i Varsdngen. Malning av fénster,
fasadrenoveringar och byte av fjarrvarmecentraler

ar andra exempel pa energibesparande atgérder och
langsiktigt underhall i andra fastigheter i centrala Malmé
under aret.



Den sociala hallbarheten - en del av afféren
Principerna for Trianons sociala hallbarhet bygger pa
att insatserna ska bidra till stadsutvecklingen och vara
en naturlig del av afféarsverksamheten. Det innebar

att komma in i tidiga skeden och att vara med fran

ax till impa i saval forvaltning som byggprocesser. |
omvandlingen av Linddngen har cirka 40 personer, ofta
arbetslosa boende fran bolagets omraden, kommit

i arbete hos Trianon eller hos Trianons leverantérer.
Bolaget arbetar med sociala klausuler i upphandlingar
som innebér att entreprendren ska anstalla arbetslosa
boende i sin verksamhet. Genom de bosociala
insatserna kénner 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 6kar vardet pa fastighetsbestandet.

Trianon har ett omfattande samarbete med andra

fastighetsbolag, polis, réddningstjanst, skolor och
Malmo stad for att skapa lugna och trygga omraden.

TRE RENOVERINGSMODELLER

BESTAND OCH FORVALTNING

Laxhjalp, fotbollsskolor, nattvandringar, jamstallda
uteplatser, tvattoteket och gratis odlingslotter &r nagra
exempel pa initiativ som Trianon var engagerade i under
2017. Detta arbete har mottagits mycket positivt av de
boende i vara omraden. Mindre skadegorelse, klotter och
nedskrapning ar nagra effekter av detta arbete.

Fokus fér 2018

Under 2018 kommer Trianon fortséatta att renovera
lagenheter och underhalla fastigheterna i ungefar
samma omfattning som 2017. Planerat underhall ar
bland annat hissbyten, renovering av tak, byte av
fjarrvarmecentraler och renoveringar av trapphus

i utvalda fastigheter i bestandet. Inom den sociala
hallbarheten kommer Trianon fortsatta arbetet

for att skapa énnu stérre trivsel och trygghet i
bostadsomradena. Speciellt fokus kommer att ligga
pa att uppna samma sociala varden, trygghet, trivsel
och kvarboende i det nya bestandet i Lindéngen som
forvarvades december 2017. Aven att f& fler boende i
arbete kommer att vara fokus i detta omrade.

Trianons tre renoveringsmodeller ar anpassade efter renoveringsbehov,

kvalitet pa lagenheten och geografiskt lage.

Renovering Lag anvénds ofta i
miljonprogramsomraden, med
renovering efter behov och
begransade hyreshdjningar.

Renovering H6g anvands mer
fér lagenheter i centrala lagen
och med hyresgaster som har
en hogre betalningsvilja. Ofta ar
det totalrenoveringar med hogre
hyreshéjningar som foljd jamfort

Renovering Special anvénds

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

med Renovering Lag.
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FOR ATT UTVECKLA FASTIGHETSBESTANDET

Hallbar utveckling av en attraktiv projektportfélj

En grundlaggande princip for Trianons fastighets-
utveckling &r att forena social, miljdmassig och
ekonomisk hallbarhet i utvecklingen av fastigheterna.
Framover kommer Trianon ocksa arbeta aktivt med

de 17 globala hallbarhetsmalen som aven bl.a. Malmé
stad arbetar med. Bolaget har idag en attraktiv
projektportfélj med mojlighet att utveckla saval
bostadsfastigheter som handels-, kontors- och
samhallsfastigheter. Utveckling av den befintliga
projektportféljen kommer att sta i fokus de kommande
aren med mojlighet till lonsam tillvéxt baserat pa
tidigare framgangsrika fastighetsprojekt, innovation och
god lokal marknadskannedom.

Utveckling och uthyrning av Entré

Efter férvarvet av Entré pa forsommaren 2017 har
Trianon fullt fokus pa uthyrning och utveckling av de
tva fastigheterna. Trianons analys var redan pa ett tidigt
stadium att det inte finns plats for ett centrum till med
enbart handel i Malmé. Av denna anledning har mycket
kraft lagts pa att utveckla ett attraktivt utbud féren
bred malgrupp. Ett helt nytt koncept har vuxit fram och
Entré kommer vara ett av de centra som forst stéller om
sin inriktning mot en mix av handel, upplevelser, kultur
och samhaéllsservice. Entré ar en del av sin omgivning
och detta stadsutvecklingskoncept passar val in i de
expansiva stadsdelarna Ostervarn och Varnhem. Flera
storre stadsutvecklings- och nyproduktionsprojekt
pagar i naromradet och inte mindre an 4 200 nya
bostédder kommer att fardigstallas fram till 2050. En

ny tagstation ska byggas pa Ostervarn, vilket kommer

20 | TRIANON ARSREDOVISNING 2017

att férbattra kommunikationerna i omradet. Ar 2030
ska 40 000 boende och verksamma ha gangavstand

till stationen. Under hésten skrev Trianon kontrakt med
flera nya hyresgéaster som bland annat Folktandvarden
och Noodle Company. Bolaget planerar ocksa
nyproduktion av bostéder i anslutning till Entré pa 4 000
kvm BTA med mal om att fa bygglov under 2018.

Framsteg i Rosengard Centrum och Amiralsstaden

| Rosengard Centrum har Trianon mojlighet att bygga
cirka 100 000 kvm BTA och har sokt finansiering genom
EIB — Europeiska Investeringsbanken — for utveckling
av omradet. En ans6kan om andring i detaljplanen

ar inlamnad till Malmé stad foér den syddstra sidan,
omfattande 12 000 kvm BTA dar cirka 100 lagenheter
planeras att byggas. Malet ar att fa beslut om detaljplan
under andra hélften av 2018 med byggstart 2019.

For Amiralsstaden, det vill sdga omradet fran den
kommande Rosengards station, till inre Ringvagen, pagar
ett idéarbete tillsammans med olika intressenter som
fastighetséagare, foretag, foreningar och Malmaébor.
Malmo stad planerar att bygga Rosengards station vilket
kommer att forbattra kommunikationerna till omradet.
Ett forsta spadtag togs for stationen i januari 2018. Det
nybildade fastighetsbolaget Rosengard Fastigheter
kommer att bygga stadsutvecklingsprojektet Culture
Casbah i omradet, vilket blir ytterligare en viktig
pusselbit i utvecklingen av Rosengard.

Ny fastighetsaffar klar i Oxie

| Oxie pagar produktion av 100 lagenheter i narheten

av Oxie Station. Inflyttning &r planerad till april 2018.
Trianon planerar ytterligare tva etapper och i november
2017 slutfordes affaren for fastigheterna Lerteglet 1

och Murteglet 1 mellan Oxie station och Oxie centrum.
Bolaget planerar att bygga ytterligare 140 lagenheter pa
denna mark och har som mal att de ska vara fardigstallda
fjarde kvartalet 2019 — forsta kvartalet 2020.

Forvarv i Linddngen

| december 2017 tecknade Trianon avtal om att forvérva
tva fastigheter, omfattande 437 lagenheter samt

en mindre andel kommersiella lokaler, i Lindangen.
Fastigheterna ligger i direkt anslutning till Trianons
befintliga bestand pa Lindangen och efter férvarvet
uppgar det totala antalet lagenheter i omradet till

cirka 990 stycken. Den uthyrningsbara arean uppgar



Kronprinsessan Victeria dr en avilé. ambassadérer.i varldenfér agenda 2030 och FN:s globala
hdllbarhetsmdl. Ambassaddrernas uppdrag dr att anvdnda sin "unika stdllning och sitt
ledarskap” for att lyfta budskapenech pdverka sdvdl regeringar som féretag och civilsamhdllet i
ratt riktning. Har @r Kronprinsessan pa besok i Malmé, fér att titta pa stadens héllbarhetsarbete
och spjutspetsomradet Sege Park. Trianons affdrsutvecklingschef Anna Heide fick méjlighet att
pa plats i Sege Park berdtta for Kronprinsessan.om utvecklingen av socialt hallbar nyproduktion.
Men ocksa om nya affdrsmodeller for delningsekonomi fér att na en bredare malgrupp. Med pa
bilden ar ocksd Juliet Leonette-Lidgren fran Miljéférvaltningen Malmé stad.

PROJEKTPORTFOLJ
Trianons projektportfélj omfattar cirka 128 850
kvm BTA fordelad pa 98 850 kvm bostéder och

30 000 kvm kommersiella lokaler. Av den totala
projektportféljen ar 18 350 kvm BTA hanforliga till
projekt med godkand detaljplan men ej paborjad
byggstart och 110 500 kvm BTA ar utan godkand
detaljplan. Pa fastigheten Landshévdingen 1
(Rosengard Centrum) har detaljplanearbete
initierats under december 2017 omfattande cirka
12 000 kvm BTA. Nybyggnation kommer att inledas
pa fastigheterna Murteglet 1 och Lerteglet 1i Oxie

till cirka 27 300 kvm och fastighetsvardet till 462 Mkr,
vilket motsvarar 16 900 kronor per kvadratmeter.

Den genomsnittliga bostadshyran ar 1350 kronor per
kvadratmeter. Fastigheterna tilltréddes den 1 mars 2018.

Stor satsning pa ekologiskt boende i Sege Park

| Sege Park, pa det gamla sjukhusomradet, fick
Trianon en markanvisning under 2017 om 6 600 kvm
BTA. Trianon &r en av tiotalet utvalda aktdrer som
ska bidra till att utveckla omradet till ett ekologiskt
boende med naturnéra bostéder och odling som
tydlig profil. Sege Park kommer ocksa att bli Malmo
stads forsta bostadsomrade déar nya affarsmodeller
for delningsekonomi kommer att testas i stoérre skala.
Delningsekonomi kommer att vara en drivkraft for
att uppna ett hallbart boende i alla dimensioner.
Staden planerar att uppfdra en gron stadsdel med
cirka 900 lagenheter. Det gréna konceptet ska utgoras
av saval fornyelsebar energi som gemensamma
hallbara I6sningar for de boende kring bade odlingar,
kommunikationer och gemensamt dgande.

Fotograf: Linda Herkel, Malmé stad.

under andra kvartalet 2018, omfattande 6 400 kvm
samt 140 lagenheter. Trianon har ocksa identifierat
befintliga lokaler och vindsvaningar i befintligt
bestand som kan konverteras till bostader.

Under 2017 har 14 200 kvm nybyggnation fardig-
stallts pa fastigheten Varsangen 8, omfattande 154
lagenheter samt kommersiella lokaler sasom férskola,
gym, lokaler fér hemtjénst m.fl. Under andra kvar-
talet 2018 kommer nybyggnation om 6 000 kvm att
fardigstallas pa fastigheten Lerteglet 2 i Oxie.

Tydlig forvarvsstrategi

Trianon har en tydlig forvarvsstrategi med fokus pa
bostader och samhaéllsfastigheter. Kriterier for forvarv ar
att det ska vara objekt som ar eller kan uppvisa en god
Idnsamhet, och fastigheter som har en bra utvecklings-
potential. Bolaget har tidigare férvarvat tillréckligt med
handelsfastigheter i attraktiva lédgen med god potential
till utveckling. Pa grund av e-handelns expansion bedéms

ytterligare férvarv i detta segment vara mindre attraktivt.

Fokus 2018 - framst Entré

Fokus for fastighetsutvecklingen under 2018 &r
uthyrning och utveckling av Entré. Trianon for
diskussioner och férhandlingar med intressenter fér
samtliga vakanta ytor och har satt tydliga mal med

att fa dessa ytor uthyrda under 2018. | februari 2018
tecknades avtal om uthyrning av cirka 4 000 kvm till
Extremezone p& Entré. Aven utveckling av 6vriga storre
projekt som Rosengard Centrum och Amiralsstaden,
Oxie och Sege Park kommer att sta i fokus liksom
fortsatta forvérv av bland annat bostads- och
samhallsfastigheter samt mark for bostadsproduktion.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017




FORVARV AV ENTRE

— EN VIKTIG PUSSELBIT I NORDOSTRA

MALMOS UTVECKLING

| juni 2017 tilltradde Trianon Entré. Som en del i bolagets
langsiktiga uthyrningsplan for Entré tecknade Trianon
en avsiktsforklaring med Malmo stad. Denna innebar
att Malmo stad avser att verka for att verksamheter
med samhéllsservice tecknar hyresavtal pa Entré. |
avtalet med Malm¢ stad ingédr dven en social klausul fér
upplatelse av sammantaget 100 ldgenheter i Trianons
bestand for grupper som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden.

Nya hyresgaster och ny inriktning

Trianon tecknade ett antal viktiga nya hyresgastavtal
under hésten 2017. Som en del i satsningen mot mer
samhallsservice tecknade Folktandvarden Skane

avtal och forvantas flytta in i april 2018. Utéver detta
har tva verksamheter redan flyttat in; den nygamla
hyresgasten Mormors Bageri, och den nya restaurangen
Salad & Sushi. Vid arets slut var mer an hélften av ytan
uthyrd och fler hyresavtal forvantas att tecknas under
varen 2018. Malet &r att hela Entré ska vara uthyrt

vid utgangen av 2018. Samhallsservice som bibliotek,
forskola och utbildningsverksamhet ar nagra av de
forslag dar konkreta diskussioner fors. Aktiviteter och
restauranger ar ocksa en del av strategin fér det nya
centrumkonceptet och dven har fors det diskussioner
med nya intressenter. Under de férsta manaderna 2018
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tecknade Trianon hyresavtal med Noodle Company

en restaurang med vietnamesisk inriktning och
upplevelseféretaget Extremezone, med aktiviteter som
bounce, klattervaggar, parkour samt en restaurang.
Efter dessa uthyrningar har uthyrningsgraden 6kat fran
48 procent vid tilltrédet, till 62 procent.

En motor i nordéstra Malmés utveckling

De kommande aren férvantas stora satsningar pa
bostadsbyggande i Entrés naromrade. Pa sikt kommer
nyproduktion av bostader i utvecklingsomradet
Nyhamnen och dven de gamla lokstallarna vid jarnvagen
i Kirseberg att omvandlas till bostader. Trianons ambition
ar att bidra med nyproduktion av sma lagenheter

i kvarteret langs med Ringgatan dér 40 lagenheter
planeras med byggstart 2019. Det kommer att starka
Entrés position som centrum i nordéstra Malmo tack
vare laget vid Varnshemstorget och Ostervarn. | dag
passerar alla regionbussar Varnhemstorget och med
dppningen av Ostervéarns Station kommer ett 6kat flode
av manniskor nar Malméringen dppnar i december 2018.
Som ett resultat av denna utveckling férvantas behovet
av samhallsservice vaxa. Fokus pa kultur och aktiviteter
kompletterar butiker som narhandel for saval grannar,
pendlare som besotkare.

For Trianon &r forvarvet av Entré en mycket viktig
investering. Det &r en del av en stérre satsning dar
norra och dstra Malmd ska knytas ndarmare de centrala
delarna av staden. Genom bolagets forankring i
Malmds dstra delar som Rosengard och engagemang i
visionsprojektet Amiralsstaden bidrar dven Entré till att
starka attraktiviteten i omraden dar utvecklingen nu
haller pa att ta fart.

- Sedan vi férvérvat Entré har vi markt att det

finns ett stort engagemang hos véldigt manga
ménniskor. Folk har uttryckt bade férhoppningar och
férvédntningar. Vi som lokal aktor ser verkligen fram
emot att utveckla ett attraktivt och helt nytt koncept
for centrat. Det kommer att bli en ny métesplats fér
saval malmébor som besékare i staden, sédger Anna
Heide, affédrsutvecklingschef pa Trianon.



KORT OM ENTRE .
Entré invigdes 2009 och omfat’%ﬁk_‘l%&%&)wrww norra infarten
till Malmo. Trianon for ade Entréi juni Or en 6eski|lin om 430,6 Mk
UTHYRNINGSBAR YTA: 40000 kvm
ANTAL BUTIKER: 2.
ANTAL LAGENHETER: <A
BESOK PER MANAD: 200000°
ANTAL PARKERINGSPLATSER: 900 i
" BYGGRATT: 4 000 kvm BTA
UTHYRNINGSGRAD: fran 48 % till 62 %
STORRE HYRESGASTER 2017:  Hemkop, Systembolaget, H&M, SF Bio, SATS,
O’Leary’s och Apoteket

NYTILLKOMNA HYRESGASTER: Extremezone, Folktandvarden Skane, Noodle Company,
Salad & Sushi, Mormors Bageri




UTVECKLING AV ROSENGARD

ROSENGARD

— STORST POTENTIAL | MALMO

| OSTRA MALMO LIGGER
STADSDELEN MED MALMOS
VACKRASTE NAMN - ROSENGARD.
SEDAN TRIANON FORVARVADE
KOPCENTRET ROSENGARD
CENTRUM 2016 HAR UTVECK-
LINGEN VARIT MYCKET POSITIV.
EN BETYDANDE SATSNING PA EN
BATTRE INNE- OCH UTEMILJO
MED FOKUS PA DESIGN OCH
FORM HAR GETT UTDELNING

I NYOPPNADE BUTIKER OCH
BESOKSREKORD. DESSUTOM AR
TRIANON MED SIN NARVARO

| OMRADET EN ENGAGERAD
AKTOR | VISIONSPROJEKTET
AMIRALSSTADEN. PROJEKTET DAR
HELA MALMO FLYTTAR NARMARE
ROSENGARD.

\
" ]
Fotograf: Bojana Lukac, Stadsbyggnadskontaret, wﬂé stad

u

Rosengard Centrum - férvarv och utveckling
Rosengard Centrum ligger mitt i Rosengard och byggdes
samtidigt som miljonprogramsomradet i bérjan av
sjuttiotalet. Malet var att skapa en lokal métesplats
genom att samla all service och handel pa en plats. Sjélva
kdpcentrumanlaggningen ar byggd 6ver trafikleden
Amiralsgatan.

Trianon forvarvade fastigheten 2016 och paborjade
darefter ett stort férandringsarbete. Fokus har legat
pa att utveckla handeln och locka fler bestkare till
kdpcentret och i det arbetet har innemiljén varit
prioriterat. Har finns idag flera fér Malmé unika
affarer som méter efterfragan pa en bred och
varierad butiksmix. Férutom butiker och restauranger
erbjuder Rosengard Centrum &ven bibliotek,
sporthall, tandlédkarmottagningar, fritidsgard och




utbildningsféretag. Under 2017 6kade antalet bestkare
med 14 procent. Det nya bestksrekordet fran oktober
2017 &r nu ndrmare 308 000 besotkare. | december 2017
invigdes de nya utemiljéerna pa Rosengard Centrum.

Delaktighet grogrund for utveckling

Vid Trianons tilltrade upplevdes utemiljén runt om
Rosengard Centrum som en av de stora utmaningarna
dar otryggheten var en viktig faktor. Boverket
beviljade Trianon drygt 2 Mkr i stéd fér upprustning av

utemiljdéerna och Trianon satsade motsvarande summa.

Trianon beslutade att genomféra foréandringsarbetet
av utemiljéerna tillsammans med de boende i omradet.
Under varen genomfordes en rad olika workshops for
att ta reda pa vad de boende verkligen saknade och
ville ha atgérdat. De utvalda arkitekterna tog sedan
fram ett gestaltningsprogram efter utférda workshops.

UTVECKLING AV ROSENGARD

Malet naddes med fler sittplatser utomhus, forbattrad
belysning samt harligt grona vaggar skapades vilket
bidrar till en attraktiv och trygg motesplats.

Arbetet framat

Forutom att utveckla Rosengard Centrum som
handelsplats undersoker Trianon dven andra mojligheter
i och runt om centret. Ett exempel ar utveckling och
utbyggnad av biblioteket som pa sikt kommer att fa
ytterligare en vaning for att mota de stora behov som
finns. Intresset &r stort da biblioteket &r det mest
besdkta i Malmo och &r en etablerad métesplats for
I&xIdsning med mera. Dessutom planeras nybyggnation
av bostader och kommersiella ytor om cirka 12 000 kvm
BTA pa sydostra tomten vid Sporthallen.

i RIANONARSREDOVISNING 2017
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UTVECKLING AV ROSENGARD

AMIRALSSTADEN

Amiralsstaden ar ett stadsutvecklingsprojekt som tar
utgangspunkt i Rosengards lage och utmaningar. Genom
satsningar pa utbyggd kollektivtrafik och fortatning i
manga olika former ar ambitionen att knyta samman
Malmos 6stra och vastra delar. Att flytta Malmo
narmare Rosengard.

Kollektivtrafiken binder ihop staden

Forsta spadtaget for Rosengards station togs i januari
2018 och planen &r att den nya stationen ska invigas

i slutet av 2018. Det blir en del av Malmoringen som
binder ihop Malmds dstra delar med Malmo C. Genom
denna satsning 6kar tillgédngligheten och intresset for
att investera i stationsnara lagen vaxer. Det skapar
gynnsamma forutsattningar for att knyta Rosengard
narmare innerstaden och andra narliggande omraden
genom nyproduktion av bostader och utveckling av olika
strak och fléden. Redan idag ar det enkelt och latt att
ta sig fran Rosengard till Mollevangstorget, men genom
satsningarna skapas helt nya forutsattningar for att
uppna en tat och hallbar stad.

Samarbeten pa alla nivaer
Pa initiativ av Kommissionen for ett socialt hallbart
Malmé &r Stadsbyggnadskontoret projektledare
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for Amiralsstaden. Malmo Innovationsarena

finansierar tillsammans med Europeiska Regionala
Utvecklingsfonden (ERUF) delar av projektet. Flera
fastighetsagare, olika typer av projektgrupper och
manga rosengardsbor ar involverade och engagerade.

Utveckling under 2017

Amiralsstadens ambition &r att erbjuda goda livsmiljoer
fér barn och vuxna. Fér det kravs delaktighet. Tanken &ar
darfor att manniskor redan pa plats i omradet ska vara
med och bestamma. For att kunna omfamna Rosengard,
starka och utveckla omradet ar det viktigt att lyssna pa
de som redan bor dar.

Sedan starten 2016 och under 2017 har fokus legat

pa att starka alla dialogprocesser. Trianon initierade
tillsammans med Malmé Stad och MKB, i samarbete
med fastighetsbolagen HSB och Victoria Park, ett antal
idéverkstader for att skapa en gemensam plattform for
fornyelse av Rosengard Centrum och stationsomradet.
Under 2017 presenterades fyra olika arkitektforslag

pa gestaltningen av omvandlingen av omradet. Néasta
steg blir att utveckla nyproduktionen fér den syddstra
tomten dar en ansékan om andring i detaljplanen
lamnades in i slutet av 2017. Denna férvantas bli klar i
slutet av 2018. Fortsatt intensivt arbete kommer att



UTVECKLING AV ROSENGARD

goras for att 6ka tryggheten i omradet, bade med Gvriga
fastighetsagare och Malmo stad, men ocksa med andra
aktorer i omradet.

Fortatningsplaner for férverkligande

Utmaningarna ar manga men mojligheterna ar fler.

Att fornya bilden av Rosengard kommer ta tid men det
ar fullt mojligt. Viktiga riktmarken for att forverkliga
visionen ar bland annat 6kad sysselsattningsgrad och
battre skolresultat. Aven mojligheten till bostadskarriar
inom Rosengard ses som betydelsefull. Det bygger pa att
det maste finnas fler bostader i olika upplatelseformer
och smahusbebyggelse med en pris- eller hyresbild
som &r anpassad till omradet. Trianon har konkreta
fortatningsplaner i omradet. Ambitionerna finns

att bygga 1000 nya lagenheter i etapper. Férvantad
byggstart for forsta etappen ar 2019.

AMIRALSSTADENS VISION

Amiralsstaden &r en stadsutvecklingsprocess som har
sitt geografiska centrum i den kommande Rosengards
station. Amiralsstaden ska bli en stationsnara stadsdel
som erbjuder goda livsmiljéer fér barn och vuxna i de
kringliggande omr&dena Sofielund, Annelund, Ostra
Sorgenfri, Emilstorp och Rosengard.

[Kalla: Malmé stad: malmo.se]

MALMORINGEN

Malméringen &r en tagférbindelse som kommer
att komplettera Citytunneln. Med persontag

pa Kontinentalbanan och flera stationer i 6stra
Malmo byggs kollektivtrafiken ut och 6kar
tillgangligheten i hela Malmé.
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MEDARBETARE OCH ORGANISATION
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FOR TILLVAXT

Utmaningen under 2017 var att skapa en organisation
som pa ett effektivt satt kan méta férvantningarna

pa bolaget. | takt med att bestandet vuxit vasentligt

och kommer att fortsatta vaxa genom nyproduktion

av bostdder de kommande aren &r det viktigt att

ha en bra férvaltningsorganisation som baseras

p& narhet till kunden. Aven om majoriteten av
medarbetarna har daglig kundkontakt ar det framforallt
foérvaltningsorganisationen som kommer att arbeta med
att stérka relationen till kund och hantera tillvéxten i
bestandet. Det &r ocksa i férvaltningsorganisationen
som flest rekryteringar genomférdes under det gangna
aret. |[dag har Trianon forvaltningskontor i fyra omraden;
Linddngen, Limhamn, Rosengard Centrum och City. Pa
kdpcentret Entré finns dven ett omradeskontor.

Férandringar och satsningar under 2017

Trianons organisation renodlades med fler tydligt
definierade funktioner och ansvarsomraden. Daribland
gjordes betydande satsningar inom nya funktionen
kundtjanst for att kunna ge battre service till saval
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befintliga som potentiella kunder. Funktionen &r central
da den hanterar bade felanmalan fran kunder och
efterféljande uppfdljning samt uthyrning av lagenheter.

Andra férandringar &r bland annat mer tydligt
definierade roller inom uthyrningen. Efter forvarvet

av Entré skapade Trianon en funktion helt inriktad pa
uthyrning av de kommersiella lokalerna. Darutéver
forstarkte Trianon sin ledningsgrupp genom rekrytering
av en ny affarsutvecklingschef som aven ansvarar for
hallbarhetsarbetet.

Noteringen paverkade ocksa Trianons organisation.
Saval VD:s som CFO:s roller foréandrades under aret.
Mer fokus ligger nu pa kommunikation, méten med
investerare och pa rapportering. | enlighet med
borsens krav genomgick bade styrelse och ledning
borsutbildning.

Ny lagstiftning, inte minst den allménna dataskydds-
forordningen GDPR, kommer att paverka hur Trianon
arbetar. Under aret pagar ett internt arbete inom hela
organisationen for att mota kraven pa hantering av
personuppgifter.

Forankring och méjligheter

Trianons organisation utokades fran 36 till 43
medarbetare under 2017, en 6kning med 19%. Kunskap
om fastighetsbranschen, erfarenhet och lokal
kdnnedom ar viktiga egenskaper vid anstéllning. Av
samtliga medarbetare bor 13 medarbetare i Trianons
fastigheter. P sa séatt sékerstéller Trianon bade
férankring och kompetens i sina fastigheter och sin
organisation.

Trianon har en ambition att skapa en jamn kéns-
férdelning i alla delar av sin organisation. | dagslaget
finns en manlig 6verrepresentation i férvaltningen.
Trianon kommer darfor att fokusera mer pa ett



strategiskt jamstalldhetsarbete framdver och har tagit
fram en ny jamstalldhetspolicy for att sakerstélla att alla
medarbetare har samma mdjlighet till utveckling.

Kultur préglad av entreprenérsanda

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag.
Foretagskulturen kdnnetecknas av flexibilitet och
snabba beslut. Denna anda vill Trianon varna om, men
det finns uppenbara utmaningar nar organisationen
vaxer snabbt och medarbetarna sitter utspridda i
bestandet. Darfér kommer Trianon att intensifiera
sitt varderingsarbete under 2018. Bolaget kommer
bland annat att ta fram en uppférandepolicy och ett
introduktionsprogram fér nyanstallda for att sakerstalla
att alla behandlas pa samma satt.

MEDARBETARE OCH ORG

FOKUS FOR 2018

Under 2018 kommer Trianon fokusera pa:

Starka féretagskulturen genom regelbundna
moten

Intensifiera varderingsarbetet med framtagning
av uppforandepolicy och introduktionsprogram
foér nyanstallda

Utveckla jamstalldhetsarbetet

Uppdatering av personalhandbok

TRIANON ARSREDOVISNING 2017
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VARFOR SOKTE DU DIG TILL TRIANON?

Nar jag utbildade mig till fastighetsforvaltare for ett par ar sedan ingick
en tio veckors praktikperiod. Jag ville prova pa att arbeta pa ett privatéagt
fastighetsbolag som inte var allt for stort och tog kontakt med Trianon.
Bolaget gjorde snabbt ett bestdende intryck pa mig. Det var korta
beslutsvagar och det hdnde mycket hela tiden. Jag kdnde mig omedelbart
hemma och trivdes i teamet. Efter ndgot ar i ett annat fastighetsbolag
valde jag att aterigen s6ka mig till Trianon och arbetar har sedan hésten
2016 som forvaltare och driftschef pa Rosengard Centrum.

Caroline Andersson, Férvaltare/Driftschef Rosengard Centrum

HUR HAMNADE DU PA TRIANON?

Trianon kontaktade mig da de behévde férstarka sin organisation inom
Service Management och sedan i hdstas arbetar jag har med kundtjanst.
Framforallt tar jag emot felanmalningar fran kunder och ser till att skicka
arendena vidare till vara forvaltare for atgard sa att vi kan leva upp till en
hog serviceniva.

Linda Persson, kundtjénst/uthyrning
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GENOMSNITTSALDER

ANTAL MEDARBETARE (42)

ANDEL ANSTALLDA SOM BOR
| VARA FASTIGHETER

4o 30%..

Féregaende ars siffror inom parantes.
* Totalt antal timmar minus antal sjuktimmar i forhallande till antalet arbetade timmar under aret
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HALLBARHET

AR EN INTEGRERAD DEL AV VERKSAMHETEN

Hallbarhet utgor grunden for bolagets varderingar,
affarskultur och verksamhetsplaner. En rad exempel
visar hur bolaget arbetar med héllbarhet varje dag,
oavsett om det galler nyproduktion och fortatning

i miljonprogramsomraden, sociala klausuler vid
upphandling av entreprendrer, projekt fér 6kad
sysselsattning eller investeringar fér att minska
klimatpaverkan. Oavsett stravar Trianon alltid efter nya
samarbetsformer och innovativa I6sningar for att starka
staden och dess invanare.

Social, miljémassig och ekonomisk hallbarhet -
erfarenheter fran Lindéangen

»  Arbetsskapande for 35 boende i omradet.

*  Minskad omflyttning fran 20 till 7 procent.

*  Halverad energiférbrukning.

*  Fordubblat fastighetsvarde.

TRIANON ARSREDOVISNING 20717

Méjligheter och risker

Trianon ska genom lokalt engagemang och starkt
kundfokus verka fér en hallbar stadsutveckling.
Hallbarhet integrerad i verksamheten har blivit

en framgangsfaktor och konkurrensférdel

for Trianon. Exempel pa detta &r bland annat
omflyttningshastigheten i bolagets bestand. | Lindangen
har Trianon genomfért en rad trygghetsskapande
atgarder vilket visat sig gynnsamma fér bade bolag

och hyresgaster. Trivsel och trygghet har 6kat som ett
resultat av det systematiska sociala hallbarhetsarbetet
och jobbskapande atgarder samtidigt som omflytt-
ningshastigheten i omradet har sjunkit fran 20 till 7.
Malet for Trianon ar att ha en omflyttning i sitt bestand
om cirka 10 procent. Det innebar att det finns mgjlighet
foér bostadskarriar inom bestandet och att anpassa
boendet efter sin ekonomiska situation.

Kundndéjdhet och hur val bolaget lever upp till sin
tillganglighetspolicy om aterkoppling eller atgard inom
48 timmar ar ocksa viktiga matt pa hur val Trianon
moter forvantningarna hos sina kunder. Infér 2018 avser
Trianon att starka férvaltningsorganisationen ytterligare
genom att genomfora utbildningar i kundbemd&tande.
Det handlar om att sékerstalla att servicenivan och
bemdétandet ar oberoende av person och relation, och
att starka medarbetarnas mdjligheter att hantera
potentiella konflikter pa ett konstruktivt satt.

Ett systematiskt hallbarhetsarbete i samband med
renovering innebar betydande majligheter fér bolaget
att minska energiférbrukningen och miljépaverkan.
Aven har ar Lindangen ett bra exempel. Sedan 2009 har
energiférbrukningen i Lindangen nastan halverats, fran
161 kWh/kvm till 96 kWh/kvm 2017. Det &r ett resultat
av installation av individuella vattenmatare i varje
lagenhet, fonsterbyten, omlaggning av tak, installation
av nya hissar och inférande av en gemensam tvattstuga
i nybyggnationen. Pa sikt kommer Trianon &ven att se
over mojligheten att installera solceller pa ytterligare
fastigheter i bestandet.



Trianon verkar i fastighetsbranschen. Precis som alla
branscher har &ven denna bransch sina utmaningar
och riskomraden. Risker kan uppsta i samband med
upphandlingar av underleverantérer, inkdp av material
och produkter eller nér medarbetare anlitar byggbolag
for privat bruk. Risker uppstar ocksa i férhallande till
hyresgéasterna och kan gélla saval beskyddarverksamhet,
hot och vald samt handel med andrahandskontrakt. For
att sékerstalla att Trianon minimerar risken for negativa
konsekvenser har bolaget fokus pa arbetsmiljéfragor
och kommer under 2018 intensifiera varderingsarbetet
genom implementering av en uppférandepolicy.

Trianon i samhallet

Trianon har pa relativt kort tid byggt upp ett betydande
bestand i Malmo. Fran 2006 har fastighetsvardet
utvecklats fran 225 Mkr till 4,7 Mdkr 2017. Det har skett
genom flera stora forvarv, betydande investeringar
och renoveringar i det befintliga bestandet samt
omfattande nyproduktion. Trianons drivkrafter &r
bade att véxa sin hallbara affér och att bidra till en
hallbar utveckling i Malma. Trianon medverkar som

ett av stadens ledande fastighetsbolag i en rad olika
samarbets- och stadsutvecklingsprojekt.

Exempel pa projekt dér Trianon medverkar:

+ Sharing Cities Sweden: Ett projekt som drivs/
delfinansieras av Vinnova dar fokus ligger pa att
hitta nya affarsmodeller av delningsekonomi som
stdder ett hallbart boende. Trianon medverkar med
en ny gemensamhetslokal Tvattoteket i Lindangen.
En gemensam tvattstuga minskar behovet av
tvattmaskiner i varje lagenhet och hyresgésterna
tvattar mer effektivt. Renoveringskostnaden och som
en konsekvens dven hyran kan hallas nere samtidigt
som det skapar forutsattningar for fler méten och
Okad trygghet i fastigheten.

+ HAI (Hallbara Avkastningen av Investeringen):
Ett projekt som drivs/delfinansieras av
Vinnova med malet att identifiera satt att
utveckla nya affarsmodeller, mata sociala
investeringar och synliggéra samhallsvinster i
olika typer av vardeskapande processerinom
stadsutvecklingsprojekt.

*  M21: M21 handlar om att skapa en tankesmedja
som forum fér diskussioner och idéer samt utveckla
en testbadd for att prova olika I6sningar inom
sociala, digitala och fysiska innovationer. Ar2021
ska en publik utstallning géras som visar nagra av
framtidens samhallsldsningar. M21 — Malmo for det
21:a arhundradet, ar namnet pa avsiktsforklaringen
som innebar att man plockar fram goda exempel
pa stadsutveckling och gemensamt forscker hitta

HALLBARHET

MATVARDEN AVSEENDE FASTIGHETEN
VARSANGEN 6, LINDANGEN.

VATTENFORBRUKNING

Vattenforbrukningen har minskat
fran 2,5 m3/kvm ar 2014 till

21 m3/kvm ar 2017. Individuell
varmvattenmatning har installerats
i samtliga 400 lagenheter under
aret. Vid renovering av tvattstugor
har nya tvattmaskiner bidragit till
en minskad vattenférbrukning med
totalt 14 procent.

ELFORBRUKNING

Elforbrukningen har minskat fran

14 kWh/kvm ar 2009 till 12 kWh/
kvm ar 2017. Installation av bland
annat solceller och ledbelysning har
bidragit till en minskad elférbrukning.
Installation av vdrmepumpar har
gett en positiv effekt avseende
varmeforbrukning men har paverkat
elférbrukningen negativt med

cirka 6 kWh/kvm. Totalt sett har
elférbrukningen minskat med 11
procent.

VARMEFORBRUKNING

Varmeférbrukningen har minskat
fran 147 kWh/kvm ar 2009 till

84 kWh/kvm ar 2017. En rad
atgarder har vidtagits bland annat
atervinning av franluft med hjalp
av varmepumpar, individuell
varmvattenmatning, fénsterbyte
samt omlaggning av tak vilket har
lett till en minskad forbrukning med
43 procent.
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HALLBARHET

nya lésningar som kommer Malméborna till del.
Foérutom Trianon och Malmo Stad deltar bland
annat IKEA, IBM, Skanska, BoKlok och Massive i
samverkansprojektet M21.

+ Amiralsstaden (se sidan 24-27)
+ Rosengérds utbyggnad (se sidan 24-27)

Trianon prisas for sitt hallbarhetsarbete

Under 2017 tilldelades Trianon Malmé Stads
Naringslivspris inom miljé och hallbar utveckling med
motiveringen: "Trianon &r ett foretag med stark lokal
forankring i Malmo.

Ett féretag som gang pa gang visat att social hallbarhet
och ekologisk hallbarhet tillsammans kan generera
ekonomisk tillvéxt och fortroende for féretaget. Med sin
starka lokala forankring och sitt stora engagemang for
Malmé och dess invanare har de blivit en stark och viktig
aktor pa fastighetsmarknaden i staden.”

Trianons framtida hallbarhetsarbete

Under 2018 kommer Trianon att se éver sin verksamhet
utifran Agenda 2030 och FN:s 17 globala hallbarhetsmal.
Malen kommer att fungera som styrinstrument

for att identifiera malbilder fér bolagets fortsatta
hallbarhetsarbete, inte minst vad det géller kopplingen
till Malmé och hallbar stadsutveckling (Mal 11: Hallbara
stader och samhaéllen). | detta arbete kommer &dven
fragor om sociala férhallanden och arbetsférhallanden,
manskliga rattigheter och motverkande av korruption
inkluderas. Trianon kommer under 2018 att ta fram saval
en uppforandepolicy som en ny jamstalldhetspolicy
samtidigt som bolaget initierar ett mer systematiskt
arbetsmiljdarbete. Arbetsmiljdarbetet ska omfatta
matning av den psykosociala arbetsmiljén och
incidentrapportering samt satta riktlinjer for hur bolaget
hanterar och planerar langtidssjukskrivning.

Oskarshamnsmodellen goes Malmé
Tillsammans med fastighetsbolagen Victoria
Park, MKB Fastighets AB, Riksbyggen, Coor,
Stena, Lifra, Heimstaden och HSB medverkar
Trianon i ett projekt for att fa fler nyanlanda

i arbete. Nyanlédnda som har erfarenhet fran
fastighetsskotsel fran sina hemlander har
handplockats for medverkan. Kandidaterna laser
svenska pa SFI parallellt med en 12-manaders
yrkesutbildning med yrkessvenska pa Lernia.
Efter fullfoljd utbildning erbjuds deltagarna en
fast anstéllning pa nagot av fastighetsbolagen.
Projektet bidrar till att vésentligt korta tiden det tar
foér nyanléanda att komma in pa arbetsmarknaden
— fran tidigare 7-9 ar till cirka 12 manader.
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AKTIEN

Trianons styrelse besl6t vid styrelsemote den 20 juni
2017, med st6d av bolagsstémmans bemyndigande,
att 6ka bolagets aktiekapital med 15 625 000 kr

genom nyemission av 6 250 000 nya B-aktier till en
teckningskurs om 48 kr per aktie. Efter nyemissionen
uppgar det totala antalet aktier till 34 365 500 stycken
fordelat pa 1521118 A-aktier samt 32 844 382 B-aktier.

Introduktionskursen vid noteringen av Trianons B-aktie
den 21juni 2017 pa Nasdaq First North Premier var 48 kr.
Stangningskursen var den 31 december 2017 50,75 kr.
Hogsta kurs under aret uppgick till 54 kr, 1agsta kurs till
47,80 kr.

Kortnamn: TRIAN B och ISIN-kod: SE0009921471

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

Aktiekursens utveckling 2017

3. Jul 17. Jul 31. Jul 14. Aug 28. Aug 11. Sep
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Aktiekapital

Per den 31 december fanns totalt 34 365 500 aktier i
bolaget, varav 1521118 A-aktier och 32 844 382 B-aktier.
Aktierna &r den denominerade i SEK och varje aktie har
ett kvotvarde pa 2,50 SEK. Aktiekapitalet uppgar till 85,9
Mkr. Varje A-aktie berattigar innehavaren till en rést pa
bolagsstdmman. Varje B-aktie beréttigar innehavaren
till en tiondels rést pa bolagsstdmman. Varje aktiedgare
har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren har
i bolaget.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst 50 procent
av forvaltningsresultatet exklusive resultat fran
intressebolag samt efter betald skatt. D4 Trianon
under de nérmaste tva till tre aren kommer att
prioritera tillvaxt avses utdelningen att uppga till 30
procent av forvaltningsresultatet exklusive resultat
fran intressebolag samt efter betald skatt. Framtida
utdelningar, och storleken pa sddana utdelningar, beror
pa Trianons framtida utveckling, finansiella stallning,
kassafloden, rérelsekapitalbehov, investeringsplaner och
andra faktorer.

46
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AKTIEN

Aktiekapitalets utveckling

Férandring av antal aktier ~ Antal aktier efter transaktionen Aktiekapital, kr
Beslutstidpunkt Héandelse 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 37000 0 541000 630 600 370 000 7216 000
08-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972600 14240000 21456 000
10-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791391 1026 821 2226120 23682120
10-06-03 Nyemission 1621700 50 000 3413091 1076 821 21217000 44899120
11-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4095709 1292185 8979820 53878940
12-06-29 Nyemission 0 1001992 4095709 2294177 10019920 63898860
15-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4505 280 2523595 6389890 70288750
17-04-03 Aktiesplit (1:4) 0 0 18 021120 10 094 380 0 70288750
17-04-03 Omstampling  -16500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 0 70288750
17-06-21 Nyemission 0 6250 000 1521118 32844382 15625000 85913750
Summa 1521118 32844 382 85913750

Nyckeltal per aktie

2017 2016 2015 2014 2013
Antal utestaende aktier, tusental* 34 365,5 28 115,5 28 115,5 25559,5 25559,5
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental* 31420,3 28 115,5 27 476,5 25559,5 25559,6
Eget kapital per aktie, kr 5113 42,02 28,42 22,69 21,04
Resultat per aktie, kr 10,15 14,29 5,82 2,20 1,94
EPRA NAV per aktie, kr 61,86 52,28 34,32 28,19 23,92

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

Agare 31 december 2017
Namn Summa Innehav Innehav%  Summa Réster Roster %
Olof Andersson Foérvaltnings AB 10531576 30,65% 1703 629 35,45%
Briban Invest AB 10521572 30,62% 1702 629 35,43%
Grenspecialisten Forvaltning AB 2083334 6,06% 208 333 4,34%
Mats Cederholm privat och via bolag 1343185 3,91% 202 382 4.21%
Lansforsakringar Fastighetsfond 1288 600 3,75% 128 860 2,68%
LMK Stiftelsen direkt och via kapitalférsakring* 1250 000 3,64% 125 000 2,60%
Danica Pension Forsékrings AB 558 548 1,63% 55 855 116%
Bank of New York Mellon, Fidelity Rutland 448 221 1,30% 44822 0,93%
Idoffs Fastighets AB 410 000 119% 41000 0,85%
PriorNilsson Yield 405 332 118% 40533 0,84%
Ovriga Aktiesgare 5525132 16,07% 552 513 1,51%
Totalt 34 365 500 100% 4 805 556 100%

* 835 000 aktier ags via kapitalforsakring
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INTJANINGSFORMAGA

| tabellen nedan presenteras intjaningsformaga

pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att
den aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstallas
med en prognos fér de kommande 12 manaderna.
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
bedémning av hyres-, vakans-, eller ranteférandring.
Trianons resultatrakning paverkas dessutom av varde-
utvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
forvarv och/eller fastighetsforséljningar. Dessutom
paverkas resultatrakningen av vardeférandringar
avseende derivat. Detta har ej heller beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan.

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

Mkr 31dec 2017 30 sept 2017 30juni2017  31mars 2017 31dec 2016
Hyresvérde 365,6 3624 358,2 2677 2310
Rabatter & vakanser -56,0 -63,6 -64,2 -12,4 -9,0
Hyresintéakter 309,6 298,8 294,0 255,3 222,0
Fastighetskostnader -99,7 -98,7 -98,2 -82,5 -73,0
Fastighetsadministration -9,8 -94 -89 -6,9 -7,0
Driftséverskott 200,1 190,7 186,9 166,0 142,0
Overskottsgrad 65% 64% 64% 65% 64%
Central administration -23,0 -21,8 -19,3 -18,0 -18,0
Resultat fran andelar i intresseféretag 2,0 2,0 2,0 2,0 5,0
Finansiella intakter och kostnader -54,3 -52,2 -50,2 -44,0 -38,0
Férvaltningsresultat 124,8 18,7 119,4 106,0 91,0
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare 121,6 115,5 116,4 103,0 91,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 3,2 3,2 3,0 3,0 0,0
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Externa fastighetsvarderingar av Trianons
fastighetsbestand goérs av oberoende varderingsinstitut
med erkdnda kvalifikationer. Varderingarna har utférts
genom analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation. Varderingen har som huvudmetod
utforts genom s.k. kassafldédeskalkyl av varje fastighet,
vilket innebar nuvardesberakning av beddmda

framtida driftsnetton, rantebidrag och investeringar.
For berakning av framtida kassafloden har hansyn
tagits till marknaden och nédromradets framtida
utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar
och marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor
samt drifts- och underhallskostnader i likartade
fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till detta
kommer nuvérdet av ett beddmt marknadsvérde vid
kalkylperiodens slut. For stérre delen av varderingarna
har en femarig kalkylperiod anvants. Jamférelse och
analys har dven gjorts av genomforda kdp av fastigheter
inom respektive delmarknad.

Samtliga fastigheter har externvarderats den 31
december 2017 forutom de, under fjarde kvartalet
forvarvade fastigheterna Lerteglet 1 och Murteglet 1
samt fastigheten Concordia 14. Dessa fastigheter
har vérderats till anskaffningsvérde. Lerteglet 1 och
Murteglet 1 byggstartas varen 2018 och fastigheten

VARDERING

Concordia 14 planeras att konverteras till bostadsratter.
Fastigheten Lerteglet 2, dar nybyggnation pagar, har
externvarderats sasom fardigstalld, da projektet ar nara
fardigstallande. Byggratter och potentiella byggratter
har inte varderats.

Trianon har som malséttning att fordubbla fastighets-
vardet fran vardet 31 december 2016 om 3,3 Mdr, inom
tre till fem ar. Vid utgangen av rékenskapsaret 2017
uppgick vardet pa forvaltningsfastigheter till 4,7 Mdr
(3.3).

Fastigheternas marknadsvéarde, Mkr
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FINANSIERING

40

Skulder

Upplaning i koncernen sker fran tre olika svenska
banker, Nordea, Handelsbanken och Swedbank.
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 2 516,0
Mkr (1 835,6) vid periodens slut. Beviljad checkkredit
uppgick till 25 Mkr (25) varav utnyttjat uppgick till O
Mkr (8,4). Okningen av skulder till kreditinstitut bestar
av investeringar i nybyggnadsprojekt genom 6kning

av byggnadskreditiv samt vid forvérv av fastigheter.
Av lanen till kreditinstitut om 2 516,0 Mkr uppgick 81,2
Mkr for finansiering av nybyggnadsprojektet Lerteglet
2 genom byggnadskreditiv. Agarlan uppgar till 41,6 Mkr
(53,4) vid periodens slut.

Kapitalbindning

Under fjérde kvartalet 2017 har avtal tecknats om att
refinansiera Idn om totalt 596 Mkr. Lan om 304 Mkr
har kapitalbundits till 2019 samt 292 Mkr till 2020.

Det innebar att storsta delen av de 1dn som skulle
refinansieras forsta kvartalet 2018 redan kapitalbundits
pa langre I6ptider. Under forsta kvartalet 2018 aterstar
darefter 50 Mkr att refinansieras. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden vid periodens utgang uppgick till
1,5 ar. Bolaget arbetar fortsatt med att binda kapitalet
pa langre I6ptider. Malsattningen, enligt Trianons
finanspolicy, ar att koncernens kapitalbindning ska
uppga till 2,5 ar med en avvikelse pa +/-1ar.

Genomsnittlig ranta och réantebindning

Rantesakringar sker genom ranteswapar samt en mindre
andel lan till fast ranta. Vid periodens utgang var 1160
Mkr sékrat genom ranteswapar, vilket totalt motsvarar
46 procent av totala skulder till kreditinstitut. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till cirka

3 arvid periodens slut. Malsattningen, enligt Trianons
finanspolicy, ar att koncernens rantebindning ska uppga
till 3 &r med en avvikelse pa +/-1ar.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017

Den genomsnittliga rantan under perioden uppgick till
2.1 procent (2,0) inklusive swapréantor. Beldningsgraden
uppgick till 53,6 procent (56,4) jamfért med det
finansiella malet att ej 6verstiga en beladningsgrad om 60
procent.

Obligationsemission

Den 19 februari 2018 beslutades att emittera icke
sakerstallda féretagsobligationer om 350 Mkr.
Obligationsemissionen mottes av en stor efterfragan
och tecknades framférallt av institutionella investerare.
Obligationerna emitteras under en total ram om 500
miljoner kronor och kommer att 16pa under 3 ar med
en rorlig rénta om Stibor 3m plus 4,50 procent, med
ett Stiborgolv satt till noll. Emissionsdatum var den

26 februari 2018 och Trianon har som malsattning

att notera obligationen pa Nasdaq Stockholm.
Obligationsvillkoren innehaller dtaganden att
belaningsgraden i koncern ej ska 6verstiga 70 procent
samt att réntetackningsgraden ej ska understiga 1,5
ganger. Fullstandiga obligationsvillkor finns tillgangliga
pa Trianons hemsida.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 1810,6 Mkr (1181,5), varav
17572 Mkr (1181,5) var hanforligt till moderbolagets
aktiedgare. Soliditeten uppgick till 37,2 procent (34,0) vid
periodens slut.

Kovenanter

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



Kapitalbindning, Mkr
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RISKHANTERING
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OMVARLDSRISKER

Makroekonomiska faktorer

Som aktor inom fastighetsbranschen paverkas Trianon
i stor utstréckning av makroekonomiska faktorer som
allman konjunkturutveckling, tillvaxt, fluktuationer

pa kapitalmarknaderna, produktionstakt fér nya
bostéder och lokaler, férandringar i infrastruktur,
befolkningstillvéxt och struktur, inflation samt
réntenivaer. Den allmé&nna konjunkturutvecklingen i
Sverige paverkas av specifika hédndelser i omvariden.

Tillvéxten i ekonomin paverkar bland annat
sysselsattnings- och befolkningsutvecklingen som

har betydelse for efterfrdgan pa och prisbilden fér
bade kommersiella lokaler och bostader. En allman
nedgang eller svangning i marknaden fér kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter, generellt saval som
i Malmoéomradet, kan darmed paverka hyresnivaer,
uthyrningsgraden, efterfragan pa Bolagets lokaler,
vardet pa Bolagets fastigheter samt tillgdngen till, och
kostnaden for, finansiering.

TRIANON ARSREDOVISNING 20717

Fastighetsmarknaden i Malméomradet

| nulaget bedriver Trianon endast verksamhet i
Malméomradet, vilket medfér en exponering mot olika
ekonomiska faktorer som paverkar Malmoéomradet.
Malmé har under de senaste decennierna haft en stark
demografisk utveckling och transformerats fran en
industristad till en modern och kunskapsorienterad stad,
vilket bidragit till utvecklingen av fastighetsmarknaden i
staden.

Hantering

Trianon foljer noga den makroekonomiska utvecklingen
bade nar det géller fastighetsmarknaden generellt

och fastighetsmarknaden i Malmé. Den starka lokala
narvaron i Malmo gor att Trianon har en god kédnnedom
om trender och utvecklingar pa den lokala marknaden.
God lokalkdnnedom och kontaktnéat i staden genomsyrar
hela organisationen. Starkt kundfokus och lokala
fastighetskontor nara hyresgasterna ar ett annat satt
att fanga upp behov av anpassning till marknaden. Korta
beslutsvagar i organisationen ger mgjlighet att anpassa
verksamheten med kort varsel.

OPERATIONELLA RISKER

Hyresintéakter och hyresutveckling

Trianons I6pande intdkter bestar till storsta del

av hyresintékter som paverkas av fastigheternas

och lokalernas uthyrningsgrad, hyresnivan samt

att hyresgasterna klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser enligt avtalen. Hyresnivaerna
och uthyrningsgraden paverkas bland annat av den
ekonomiska tillvéxten och produktionstakten for nya
lokaler och bostader. Under 2017 kom cirka 50 procent
av Bolagets intékter fran kommersiella lokaler och cirka
50 procent fran bostader och samhéllsfastigheter.



Hyresintékterna paverkas éven av utvecklingen av
aktuella marknadshyror. Marknadsutvecklingen kan
paverka hyresnivaerna vid saval omférhandling av
befintliga hyresavtal som vid ingdendet av hyresavtal
med nya hyresgaster.

Till skillnad fran hyressattningen for kommersiella
lokaler, rédder inte fri prissattning avseende hyra pa den
svenska bostadshyresmarknaden. Hyressattningen
for bostader ar till viss del lagreglerad i form av det sa
kallade bruksvardessystemet. Bruksvardessystemet ar
en form av systematisk hyressattning som férenklat
innebar att hyresvardar inte kan ta ut hdgre hyror

an de hyror som bestamts i kollektiva férhandlingar
for bostader med motsvarande lage och standard.
Hyresfoérhandlingar pa den svenska bostadsmarknaden
sker i regel mellan fastighetséagare, eller samman-
slutningar av sddana, och Hyresgastforeningen. |
Malmé tillampas den sa kallade Malmémodellen

som &r en version av bruksvardessystemet och har
framférhandlats mellan Hyresgastforeningen region
sddra Skane och Malmé Kommunala Bostadsbolag
(MKB). Malmémodellen ger Idgenhetens standard och
lage storre betydelse &n vad som annars ar brukligt.

Den reglerade hyressattningen inom privathyres-
bostadsmarknaden medfor en risk fér att

generella kostnadsékningar inte far genomslag i
hyresutvecklingen, eller att sddant genomslag sker med
fordrojning, samt att hyresnivaerna utvecklas pa ett for
fastighetsagaren oférmanligt satt.

Hantering

Trianons kontorsfastigheter befinner sig till stor del i
City, centralt beldgna i nérheten av Centralstationen,

ar moderniserade samt fullt uthyrda. Andelen
kontorsfastigheter i portféljen uppgar till 10 procent och
i enlighet med bolagets strategi finns inga planer att 6ka
denna andel.

Trianon ar medlem i Fastighetségarna Syd och
verkar genom denna organisation for att se till att
kostnadstackning erhalls i stérsta mojliga man pa
privatbostadsmarknaden.

Driftskostnader och underhallskostnader

Trianons driftskostnader utgérs huvudsakligen av
kostnader fér varme och el, men aven kostnader for
exempelvis underhall, renhallning och vatten. Flera av
dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en eller
ett fatal aktorer, vilket kan medfdra att Trianon tvingas

RISKHANTERING

acceptera de radande prisnivaerna i brist pa alternativ.

Till foljd av bestammelser i hyresavtal och regulatoriska
krav &r Trianon skyldigt att uppratthalla byggnadernas
och bostédernas standard. En stor del av Trianons
kostnader ar darfor hanforliga till underhallskostnader
och under rékenskapsaret 2017 uppgick sadana
kostnader till cirka 20 procent av de totala
fastighetskostnaderna. Dessa utgifter kostnadsfoérs i
den utstrackning de utgor reparationer och underhall
som syftar till att uppratthalla den ursprungliga
standarden pa fastigheten. Andra tillkommande utgifter
av underhallskaraktar aktiveras i balansrékningen

till den del dtgérderna anses hoja fastigheternas

varde. Underhallsutgifter &r aven forknippade med

det tekniska underhallet av fastigheter och paverkas
darmed av konstruktionsfel, andra dolda fel och brister,
skador (exempelvis genom elavbrott, skadedjur, brand,
asbest eller mégel) och féroreningar samt extrema
vaderleksforhallanden. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan darmed leda till vasentligt 6kade
underhallskostnader.

Hantering

Trianon arbetar med I6pande underhallsplaner for
fastighetsinnehavet som innebar att forebyggande
atgérder och planerat underhall genomftrs for att
minska risker for oférutsedda utgifter. Bolaget arbetar
ocksa lopande med att utvardera leverantorsavtal och
tar in offerter fran flera olika leverantorer for att fa
béasta pris till stdnd i upphandlingar.

Vérdet pa Trianons fastigheter

Samtliga fastigheter som innehas av Trianon
klassificeras som forvaltningsfastigheter och
redovisas ddrmed i balansrékningen till verkligt
véarde. Verkligt varde faststélls genom en bedémning
av marknadsvardet for varje enskild fastighet.
Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal
faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad,
hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader, dels
marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och
kalkylréntor harledda ur jamférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden.

Hantering

Trianon arbetar med en aktiv férvaltning av
fastighetsbestandet och organisationens kompetens
och kundfokus goér att vakanser kan minimeras. Trianon
har under det senaste aret férvarvat fastigheter med
storre vakans &n normalt men anpassat organisationen
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for att utveckla fastigheterna och fokusera pa
uthyrning. Aven i andra delar av fastighetsbestandet
ar fokus att ta till vara méjligheter att 6ka intékterna
genom renoveringar och andra utvecklingar av ytorna
sa val som minska fastighetskostnaderna genom bl.a.
energieffektiviseringar.

Gemensamt dgda fastigheter

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

som tillsammans &ger tre forvaltningsfastigheter.
Andelarna i intressebolagen redovisas genom
kapitalandelsmetoden, vilket betyder att koncernens
andel av foréandringar i intressebolagens nettotillgangar
redovisas i resultatrékningen. Det finns en risk att

det i Trianons delagda bolag uppstar diskussioner

och oenigheter kring den framtida driften av bolaget,
inklusive upptagande av ny finansiering, utveckling av
fastigheterna samt eventuell forsaljning av den eller de
relevanta fastigheterna.

Hantering

Trianon har langvariga relationer med deldgarnai de
intressebolag som koncernen innehar. Arbetssatten
mellan delégarna har arbetats fram under en lang tid
och ar vél fungerande. Styrelserepresentation finns i
samtliga intressebolag.

Fastighetstransaktioner

En del av Trianons verksamhet bestar av forvarv av
fastigheter. En férutsattning for att férvarv ska kunna
genomforas ar att utbudet pa marknaden motsvarar
Trianons forvantningar och investeringsférmaga

vad géller exempelvis ldge och férvantad avkastning.
Tillgangen till och efterfragan pa fastigheter och
byggratter, konkurrens, planering, lokala féreskrifter
samt tillgdngen till finansiering kan begransa
mojligheterna att genomfoéra forvarv.

Forvarv av fastigheter ar vidare forenade med risker
kopplade till den férvarvade fastigheten sasom risken
for felaktiga antaganden om den forvarvade tillgdngens
framtida avkastning, risken for bortfall av hyresgéster
eller oférutsedda kostnader fér hantering av miljékrav.

Fastighetstransaktioner kan dven leda till betydande
transaktionskostnader som eventuellt inte kan

TRIANON ARSREDOVISNING 2017

kompenseras for, till exempel om en transaktion

inte fullfoljs eller om ett forvarv atergar till

foljd av att bestammelser i avtalsvillkoren eller
finansieringsférbehall aktualiseras. Luckor eller brister
i en due diligence kan féranleda Bolaget att vidta
oplanerade utvecklings- och anpassningsatgarder eller
leda till lAngvariga tvister.

Det finns dven risker férknippade med avyttring av
fastigheter som marknadsutveckling, tillgang till
likviditet, odnskade villkor vid forséljning, fel i fastigheten
som kdparen upptacker i efterhand m.m.

Hantering

Trianon anvander sig av extern expertis avseende
bade legala och tekniska fragor for att minimera
riskerna avseende forvarv och avyttringar. Den egna
organisationen har dessutom stor kompetens av
fastighetstransaktioner.

Risker relaterade till Trianons projektutveckling

En del av Trianons verksamhet bestar dels av
nybyggnation, dels av att anpassa sitt befintliga
fastighetsbestand efter hyresgasternas énskemal
genom att genomfdéra om- och tillbyggnationer och
hyresgastanpassningar. Storre fastighetsanpassande
projekt ar forknippade med kostsamma investeringar
och det kan inte garanteras att kostnaderna fér sadana
investeringar kan kompenseras genom hgéjda hyror
eller sdnkta kostnader. Vidare kan investerings- och
projektkostnader bli hogre an forvantat, till foljd av
exempelvis forseningar och oférutsedda handelser,
inklusive forandringar i regelverk eller detaljplaner, varvid
lokalerna och/eller bostéderna inte kan utnyttjas fran
den forvantade tidpunkten.

Hantering

Trianon arbetar med valrenommerade projektledare
bade externt och internt i byggprojekt fér att minimera
kostnadshojningar i projekt. | de fall Trianon bekostar
investeringar for lokalanpassningar kompenseras
bolaget i manga fall av bl.a. investeringstillagg i
hyresavtal.

SKATTER OCH ANDRAD
LAGSTIFTNING

Trianons verksamhet &r féremal fér svensk och
EU-rattslig lagstiftning, men &ven regelverk och



foreskrifter avseende byggnadsplaner och planlaggning,
byggnadsstandarder, sékerhets- och skyddsregler,
hélso- och miljéregler samt regler om tilldtna
konstruktionsmaterial, byggnadsklassifikationer och
uthyrnings- och hyreslagstiftning. Nya eller andrade
lagar och regler, eller férandringen av tillampningen , vad
géller exempelvis dgande, sékerhets- och skyddsregler,
hélso- och miljoregler, drift och uthyrning av fastigheter
som ar tillampliga pa Trianons verksamhet, eller dess
hyresgasters verksamhet, kan innebara 6kade kostnader
for att anpassa bolagets verksamhet .

Forandringar i skattelagstiftning samt Bolagets
skattesituation

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

Nuvarande regering har tillsatt en utredning for

att kartldgga och analysera den sammantagna
skattemassiga situationen for féretag i fastighets-
branschen. Utredningen ska bland annat se déver

den nuvarande majligheten att avyttra fastigheter
skattefritt genom bolag, sa kallad paketering, samt
huruvida detta missbrukas for att undga stéampelskatt.
For narvarande finns ingen indikation pa att forslaget
kommer att antas inom den narmaste framtiden.

Vidare pagar en 6versyn av regelverket kring avdrag
for rantekostnader och under 2016 antogs det

inom EU ett direktiv som innehaller krav pa regler

som paverkar avdragsratten for bl.a. ranteutgifter

och andra finansiella utgifter (Radets direktiv (EU)
2016/1164 av den 12 juli 2016 om faststallande av
regler mot skatteflyktsmetoder som direkt inverkar pa
den inre marknadens funktion). Férenklat innebar de
begrasningar av ranteavdragen som foreslas i direktivet
i huvudsak att endast ett pa visst satt definierat
negativt finansnetto ar avdragsgillt upp till 30 procent
av rorelseresultatet fore rantor, skatter, ned- och
avskrivningar. Det aterstar att se hur Sverige valjer

att implementera direktivet, som endast satter en
miniminiva for medlemslénderna att forhalla sig till.

RISKHANTERING

Hantering
Trianon anlitar extern skatteexpertis for att hantera de
skatterisker som kan uppsta i bolaget.

FINANSIELLA RISKER

Rénterisk

Huvuddelen av Trianons finansiering sker genom
upplaning fran kreditinstitut och de langfristiga
skulderna I6per i huvudsak med rorlig ranta.

Med rénterisk avses risken for att férandrade
marknadsrantor kan fa en negativ effekt pa Koncernens
resultat och kassafléden. Rantekostnaderna paverkas
framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Trianon valjer fér rantebindning.

Den genomsnittliga réntenivan pa Bolagets
réntebarande skulder per 31 december 2017 uppgick till
2,1 procent, inklusive ranteswappar. Vid en férandring
av marknadsrantan med en procentenhet skulle,
baserat pa Bolagets skuldsattning den 31 december
2017, effekten pa Trianons resultat fére skatt innebara
en 6kning/minskning om cirka 14 MSEK pa den del

av skulden som inte omfattas av ranteswappar.
Marknadsrantor paverkas framst av den forvantade
inflationstakten och de kortare réntorna paverkas
framst av Riksbankens styrrénta.

Marknadsrantorna kan dven komma att paverka

den del av Trianons skulder som omfattas av rante-
swappar. Trianon hade per 31 december 2017 ett
sammanlagt utestadende nominellt belopp om

1160 MSEK i ranteswappar, med ett bokfort varde pa
67 MSEK. Rantederivaten redovisas till verkligt varde

i balansrakningen. | takt med att marknadsrantorna
foréandras uppstar ett teoretiskt dver- eller undervéarde,
som inte ar kassaflédespaverkande, pa réantederivaten.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk menas risken att det inte ar
mojligt att refinansiera ett 1an eller annan finansiell
forpliktelse som férfaller till betalning, eller risken

att refinansiering maste ske vid ogynnsamma
marknadslagen till oférdelaktiga rantevillkor.
Fastighetsbolag, inklusive Trianon, har ofta en betydande
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skuldsattning och ett flertal kreditgivare, vilket innebar
att 1an forfaller till betalning pa relativt regelbunden
basis. Trianons finansiering sker huvudsakligen genom
traditionella banklan med fastighetsinteckningar som
sakerhet.

Det finns en risk for att ytterligare finansiering inte
kommer att erhdllas nér och om sé bedéms erforderligt,
att befintliga 1an sags upp till omedelbar betalning eller
pa annat satt, eller att nya Ian endast kan erhallas pa
villkor som ar mindre férmanliga for Trianon.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken for att motparten i

en avtalsrelation inte kan uppfylla sina ataganden pa
forfallodagen. Trianon ar exponerat for motpartsrisk
bland annat avseende de avtal som Koncernen ingar
avseende ranteswappar, krediter samt i forhallande till
sina hyresgaster.

Hantering

Trianons styrelse har antagit en finanspolicy

som satter mal angadende hantering av bade
ranterisk, refinansieringsrisk samt motpartsrisk.
Bolaget finansierar sig i dagsléget genom tre olika
banker, Nordea, Handelsbanken och Swedbank.
Kapitalbindningen ska vara 2,5 ar med en maximal
avvikelse pa +/-1ar och den uppgar per bokslutsdagen
till 1,5 ar. Rantebindningen ska vara 3 ar +/-1ar och
den uppgar per bokslutsdagen till 3 ar. | 6vrigt ar
finanspolicyn kopplad till bolagets finansiella mal och
revideras av styrelsen arligen.

OVRIGA RISKER

Miljorisker

Saval uppférandet av byggnader som den verksamhet
som dérefter bedrivs pa fastigheten paverkar miljon.
Foretag som bedriver fastighetsférvaltning ar darfér
foremal for miljo-, halso- och sakerhetslagar och
regelverk som relaterar till férvarv, dgande och
férvaltning av fastigheter. Av Miljébalken (1998:808)
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foljer att den part som bedrivit verksamhet pa en
fastighet vilken bidragit till férorening ocksa &r ansvarig
for sanering. Om ingen sadan part kan verkstélla eller
betala fér saneringen ska ansvaret i vissa fall béaras av
den part som ager eller férvarvat fastigheten, forutsatt
att den parten vid tiden for férvarvet var medveten om
fororeningen eller borde ha upptéckt denna. Salunda
finns en risk fér att Bolaget kan bli ansvarigt for sanering
av féroreningar pa befintliga eller i framtiden forvarvade
fastigheter, oavsett om Bolaget sjalvt orsakat
féroreningen.

Miljoriskerna i Trianons verksamhet bestar framst i
risken att fororeningar och giftiga amnen patraffas pa
fastigheter och i byggnader. Bolaget &r dven foremal

for I16pande inspektioner av Miljéforvaltningen med
atfoljande krav pa atgarder som maste vidtas av Bolaget.

Hantering

Infér forvarv gor bolaget noggranna analyser av
fastigheterna oftast i samrad med extern teknisk
kompetens fér att minimera riskerna. | dagsléaget finns
ingen kdnnedom om nagra vasentliga miljokrav som
skulle kunna stéllas mot Trianon.

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare
Trianon bedriver sin verksamhet genom en liten
organisation med begransat antal anstéllda. Trianons
framtida utveckling ari hog grad beroende av ledningens
och andra nyckelpersoners kompetens och erfarenhet.
Det ar darfor viktigt att Trianon lyckas behalla och
fortsatta motivera sina medarbetare samt att rekrytera
kvalificerad personal i framtiden.

Hantering

Trianon forsoker sténdigt arbeta med att forbéattra
attraktiviteten som arbetsgivare genom olika atgarder
och personalomsattningen har historiskt sett varit
valdigt lag.

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






BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

48

Bolagsstyrning i Fastighets AB Trianon (publ)
Fastighets AB Trianon (publ) &r ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Malmo. Bolaget ska uppftra, képa,
forvalta och sélja fast egendom samt annan darmed
forenlig verksamhet. Under 2017 upptogs bolagets
B-aktier for handel pa Nasdag First North Premier.

Bolagsstyrning i bolaget grundas pa svensk lag, interna
regler och foreskrifter samt Nasdags First North Rule
Book for Issuers. Trianon ar inte skyldig att folja Svensk
Kod fér Bolagsstyrning ("Koden”), men har for avsikt att
gora detta i relevanta delar. Bolaget anser att Koden
efterlevs, med undantag for att tva styrelsesuppleanter
har utsetts i enlighet med vad som anges i detta
dokument.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstémman bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstamma

utdvar aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till
exempel faststéllande av resultat- och balansrékningar,
disposition av bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledamaoter och verkstéallande
direktor, val av styrelseledamoter och revisor samt
ersattning till styrelsen och revisorn.

Arsstamma ska hallas inom sex manader fran utgangen
av rakenskapsaret. Utéver arsstdmma kan extra bolags-
stdmma 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 bolagsstémma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa
bolagsstdmma ska dels vara inford i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken fem vardagar fore

stdmman, dels anmala sig hos bolaget fér deltagande i
bolagsstamman senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan &ven bitréddas
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av hogst tva personer. Aktiedgare ar berattigade att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som onskar fa ett drende behandlat pa
arsstdamman maste skicka en skriftlig begéran harom
till styrelsen. Begaran ska vara styrelsen tillhanda i god
tid fore arsstédmman, i enlighet med vad som meddelas
pa bolagets hemsida i samband med att tid och ort fér
arsstémman lamnas.

Valberedning

Vid bolagets arsstamma den 3 april 2017 besl6ts att anta
principer for tillsattande av bolagets valberedning och
valberedningens arbete. Valberedningen ska utgdras av
styrelseordféranden och en representant for var och

en av de tre storsta aktiedgarna baserat pa dgandet i
Bolaget per utgangen av september manad 2017. Om
nagon av de tre storsta aktiedgarna véljer att avsta fran
sin ratt att utse en ledamot av valberedningen Gvergar
ratten till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare,
har det stdrsta aktieinnehavet. Valberedningen ska inom
sig utse en ordfdérande att leda arbetet. Valberedningen
kommer att konstitueras och sammantrada i god tid
fére arsstamman 2018 och dess forslag kommer att
presenteras i kallelsen till arsstémman och pa bolagets
webbplats.

Bolagsstamma 2017

Arsstamma hélls i bolaget den 3 april 2017. Vid
bolagsstamman fanns 100 procent av résterna
representerade. Stdmman fattade beslut i de

arenden som ankommer pa stémman i enlighet

med bolagsordningen. Daribland fattades beslut om
att omvalja styrelseledamé&terna Mats Cederholm,
Olof Andersson och Jan Barchan samt nyvélja Boris
Lennerhov, Viktoria Bergman samt Elin Thott.
Dessutom utsags tva styrelsesuppleanter, Ebba
Leijonhufvud och Sofie Karlsryd, déttrar till Jan Barchan
(Briban Invest AB) respektive Olof Andersson (Olof
Andersson Férvaltnings AB). Bolagets huvudagare
anser att detta ar ett &ndamalsenligt 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.

De tva storsta dgarna i Trianon ar Olof Andersson

via bolag samt Jan Barchan via bolag, som vardera
representerar cirka 30,6 procent av bolagets totala
aktier samt cirka 35,4 procent av bolagets totala roster.

Beslut fattades om att styrelsens ersattning ska uppgar
till totalt 700 000 kronor, varav styrelsens ordférande
ska erhalla 200 000 kronor samt 6vriga ledaméter

som ej ar anstéllda i bolaget ska erhalla 100 000 kronor
vardera samt att styrelsesuppleanter ska erhalla 50 000
kronor vardera.

Beslut fattades dessutom om att:
+ Utdelning ska uppga till 3 kronor per aktie med
utbetalning den 3 juli 2017.

* Principer for utseende av valberedning enligt ovan.

» Byte av bolagskategori till publikt bolag samt attien-
lighet med det anta en ny bolagsordning, varigenom
grénserna for antal aktier och aktiekapital andras,
verksamhetsforemal justeras samt att omvandlings-
forbehall och avstamningsforbehall infors.

+ Enuppdelning av bolagets aktier (split) varigenom
bolagets aktier delas upp i 28 115 500 aktier, varav
18 021120 A-aktier samt 10 094 380 B-aktier.

* Om omstampling av 16 500 002 A-aktier till B-aktier,
varefter det finns 1521118 A-aktier samt 26 594 382
B-aktier. A-aktien berattigar till 1rost och B-aktien till
1/10 rost.

* Emissionsbemyndigande utan foretradesratt for
aktiedgarna, langst intill tiden fér nasta arsstdmma,
med anledning upptagande till handel av bolagets
aktier pa reglerad marknad.

* Emissionsbemyndigande utan foretradesratt for
aktiedgarna, langst intill tiden fér nasta arsstdmma,
fér emission av nya aktier, konvertibler eller
teckningsoptioner med maximalt 10 miljoner aktier.
Syftet med bemyndigandet avser att mgjliggéra
finansiering samt féretagsforvarv.

STYRELSEN

Styrelsen &r bolagets hdgsta beslutsfattande organ efter
bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ansvarig for bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebar att styrelsen ar ansvarig for att, bland annat,
faststélla mal och strategier, sakerstalla rutiner och
system for utvardering av faststallda mal, fortlopande
utvardera bolagets resultat och finansiella stéllning
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samt utvardera den operativa ledningen. Styrelsen
ansvarar ocksa for att sakerstélla att arsredovisningen
och delarsrapporter upprattas i ratt tid. Styrelsen utser
aven bolagets verkstéllande direktor.

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

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som

revideras arligen och faststélls pa det konstituerande
styrelsemoétet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland
annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av
arbete mellan styrelseledamd&terna och verkstéllande
direktor samt finansiell rapportering. | samband med det
konstituerande styrelsemoétet faststéller styrelsen dven
instruktionen for verkstéllande direktdr.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt
schema. Utdver dessa styrelsemdten kan ytterligare
styrelsemdéten sammankallas foér att hantera fragor
som inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote.
Utover styrelsemdtena har styrelseordféranden och
verkstallande direktéren en fortlépande dialog rorande
ledningen av Bolaget.

For narvarande bestar styrelsen av sex ordinarie
ledamoter och tva suppleanter.

Bolaget har inte inrattat nagot sérskilt revisionsutskott
eller ersattningsutskott.

Styrelsens arbete 2017
Styrelsen har under 2017 bestatt av sex ledaméter och
tva suppleanter.

Styrelsen har haft 13 protokollférda styrelsemoten
under aret. Vid styrelsens moten behandlas fragor av
vasentlig betydelse for bolaget sa som faststéllande

av styrdokument, strategiska stallningstaganden,

kdp och forsaljning av fastigheter samt finansiering

av verksamheten. Vid det konstituerande métet

som holls efter arsstdmman, fattades beslut om
firmateckning, styrelsens arbetsordning, VD-instruktion
och avstéamningsférbehall med anledning av bolagets
anslutning av bolagets aktier till Euroclear.

Med stdd av bolagsstdmmans bemyndigande, beslét
styrelsen den 20 juni 2017 om en nyemittering av

6 250 000 nya B-aktier i samband med bolagets
notering pa Nasdaq First North Premier.
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Erséattning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersattning till styrelseledamd&terna,
inklusive ordfoéranden, faststélls av bolagsstdmman.

P& arsstamman den 3 april 2017 besl6ts att arvode till
styrelsen ska utgd med totalt 700 000 SEK, att fordelas
med 200 000 SEK till styrelsens ordférande och 100 000

LEDNING

Verkstéllande direktér och 6vriga ledande
befattningshavare

Koncernens ledande befattningshavare utgérs av den
verkstéllande direktdren, bolagets vice verkstéllande
direktor och ekonomichef, affarsutvecklingschef samt
foérvaltningschefer. Den verkstallande direktéren ar
underordnad styrelsen och ansvarar for bolagets
I6pande forvaltning och den dagliga driften av
koncernens verksamhet. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och verkstéllande direktéren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen fér
verkstallande direktér. Verkstéllande direktdren ansvarar
ocksa for att uppratta rapporter och sammanstalla
information fran ledningen inf6r styrelsemaoten och &r
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 kreditlége,
viktigare affarshandelser samt varje annan handelse,
omsténdighet eller férhallande som kan antas vara av
vasentlig betydelse for bolagets aktiedgare.

Ersattning och anstallningsvillkor fér verkstéallande
direktoren och 6vriga ledande befattningshavare
Trianon ska erbjuda marknadsmassiga ersattningsnivaer
och anstallningsvillkor som majliggér att kunna
rekrytera och behalla ledande befattningshavare med
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SEK till var och en av 6vriga styrelseledaméter som inte
ar anstallda i bolaget samt 50 000 SEK till var och en av
styrelsesuppleanterna. For rékenskapsaret 2016 utgick
inget arvode till styrelsen. Styrelsens ledamé&ter har inte
ratt till ndgra férmaner efter att deras uppdrag som
styrelseledaméter har upphért.

hog kompetens och kapacitet att na uppstallda mal.
Ersattningen till den verkstallande direktéren och évriga
ledande befattningshavare far utgoras av fast lon, rorlig
ersattning, pensionsférmaner och évriga férmaner.

Under rékenskapsaret 2017 utgick arvode till bolagets
verkstallande direktér med totalt cirka 1,3 MSEK.

Enligt verkstéllande direktérens anstallningsavtal galler
en uppsagningstid om tolv manader vid uppséagning
frén bolagets sida. Om verkstéllande direktdren sager
upp sig ar uppsagningstiden sex manader. Utover [6n
under uppsagningstiden har verkstéllande direktéren
vidare ratt till avgangsvederlag om sex manadsloner vid
uppséagning fran Bolagets sida. Enligt anstallningsavtalet
for vice verkstéllande direktéren och ekonomichefen
géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader.

Respektive anstéllningsavtal for verkstéllande
direktoren och 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 véxer i takt med detta. Vid arets slut
uppgick antalet medarbetare till 43 personer, varav 22
kvinnor.



Férvaltningsorganisationen har delats in i féljande
foérvaltningsomraden med ansvariga forvaltningschefer:
» City, Limhamn & Slottsstaden

* Lindangen, Hermodsdal och Oxie

Affarsutvecklingschefen ansvarar fér utvecklings-
fastigheterna Rosengard Centrum och Entré, service
management, marknad och CSR-arbetet i foretaget. Da
stort fokus finns pa uthyrning har en uthyrningschef fér
kommersiella lokaler utsetts under aret. Dessutom har
service management-funktionen utdkats.

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

Intern kontroll

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for den

interna kontrollen av den finansiella rapporteringen.
Syftet med intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar att sékerstélla att de finansiella
rapporterna ar tillforlitliga och framtagna i enlighet med
god redovisningssed och i 6vrigt foljer tillampliga lagar
och regler. For att sékerstélla den interna kontrollen

har styrelsen utifran ett 6vergripande perspektiv

REVISORER

AKTIEAGARE

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

faststallt policydokument. Utifran dessa ansvarar
verkstallande direktéren att utforma interna processer
och instruktioner.

Under 2017 har policyarbetet fortskridit och ett antal

nya policys har fastslagits. Den interna kontrollen avser

bla.:

+ Attestinstruktioner som foljer organisations-
strukturen med tydlig delegering av ansvar samt
delade attestratter

* Kontroll av nya leverantdrer

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

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

+ Styrelsebeslut vid undertecknande av stérre
hyresavtal

+ Styrelsebeslut vid stérre investeringar

* En 6ppen dialog med medarbetare, vilket mgjliggér
rapportering om missférhallanden inom bolaget

* Intern kommunikation med samtliga medarbetare
I6pande under aret

VALBEREDNING

STYRELSE

FORVALTNINGSCHEF
Varsangen/ Hermodsdal/Oxie

AFFARSUTVECKLINGSCHEF

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens férvaltning av Bolaget. Efter varje
rékenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberéttelse
och en koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lagst en
och hogst tva revisorer med hogst tva revisorssupple-

VICEVD
EKONOMICHEF/IR

FORVALTNINGSCHEF
City/Limhamn/Slottsstaden

anter. Bolagets revisor &r Mazars SET Revisionsbyra AB
med Tomas Ahlgren som huvudansvarig revisor.

Under réakenskapsaret 2017 uppgick den totala ersatt-
ningen till bolagets revisorer till cirka 1,4 MSEK varav
cirka 1,3 MSEK avsag revisionsuppdrag och cirka

0,1 MSEK avsag andra uppdrag.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017
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Verksamheten

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag

som ager, forvaltar, forvarvar, utvecklar och bygger
bade bostader och kommersiella lokaler i Malma.
Bolaget verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande och fastigheterna aterfinns i centrala
Malmg, Limhamn, Lindédngen, Hermodsdal, Oxie

samt Rosengard. Ytorna férdelas pa cirka 50 procent
bostader (fér narvarande cirka 1500 lagenheter) samt
50 procent kommersiella lokaler fordelat pa handel,
kontor samt samhallsfastigheter. De kommersiella
lokalerna finns mestadels i centrala Malmo, Limhamn
samt Rosengard och bestar av kontorslokaler i anrika
sekelskiftesfastigheter i city samt handel i city, Limhamn
och Rosengard. Bostéderna befinner sig bade i city,
Limhamn, Lindangen, Hermodsdal samt Oxie. Per den
31 december 2017 uppgick marknadsvardet pa Bolagets
fastighetsbestand till 4 692,9 Mkr (3 306,1), férdelat pa
46 fastigheter.

TRIANON ARSREDOVISNING 2017

Sedan den 21juni 2017 &r Bolagets B-aktier noterade pa
Nasdagq First North Premier med kortnamn TRIAN B.

Bolagets langsiktiga finansiella mal &r att:
» inom tre till fem ar fordubbla fastighetsvardet, med
utgangspunkt i vardet per 31 december 2016.

+ For att sékerstélla att Bolagets tillvéxtmal nds med
fortsatt god I6nsamhet, ska den genomsnittliga arliga
avkastningen pa eget kapital som lagst uppga till 10
procent dver en konjunkturcykel.

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

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

For rakenskapsaret 2017 uppgick avkastningen pa eget
kapital till 20 procent (44), belaningsgraden till 53,6
procent (56,4) samt rantetéckningsgraden till 6,3 ganger
(10,2).

Koncernen bestod, per bokslutsdagen, av 36 heldgda
bolag, 2 delagda bolag samt 6 intressebolag. Moder-
bolaget ager 6 fastigheter och 6vriga 40 fastigheter dgs
via dotterbolag.

Moderbolag

Moderbolaget redovisade intkter om 33,3 Mkr (19,1).
Moderbolaget ager 6 fastigheter och hyresintékter fran
dessa utgor cirka 96 procent av de totala intékterna.
Resultatet efter skatt uppgick till -4,7 Mkr (11,8). Likvida
medel uppgick till 29,5 Mkr (16,4) och det egna kapitalet
till 639,7 Mkr (387,5). | sasmband med noteringen pa
Nasdaq First North Premier gjordes en nyemission om
300 Mkr, vilket har tillfért moderbolaget totalt 277,9 Mkr
efter emissionskostnader.



Organisation

Trianons organisation bestar av koncernévergripande
funktioner anstéllda i moderbolaget samt forvaltnings-
organisation och administrativ personal anstallda i
sammanlagt 3 olika bolag inom koncernen.

Férvaltningsorganisationen ar férdelad pa lokala
forvaltningskontor pa Lindéngen, Limhamn,
Rosengard, Entré samt i city. Forvaltning sker med
egen anstalld personal sdsom t.ex. fastighetsférvaltare,
fastighetstekniker, fastighetsskotare, lokalvardare
och bovardar. Trianon rekryterar utifran de egna
bostadsomraden och 13 av 43 anstéllda &r boende i
de egna fastigheterna. Vid stérre fastighetsférvarv
kompletteras den egna organisationen med képta
forvaltningstjanster lokalt. Tjanster for projektledning
kops in vid stérre ombyggnadsprojekt och
nybyggnadsprojekt.

Centrala funktioner sa som uthyrning, kundservice,
administration, ekonomi och finans utfors fran
Trianons huvudkontor i centrala Malmé for samtliga
koncernbolag. Trianon hade totalt 43 (36) anstillda vid
rakenskapsarets utgang, varav 22 kvinnor och 21 man.

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand finns i Malmé och bestar
av bostader, kontor, handel och samhéllsfastigheter.
Fastigheterna finns i omradena City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindéngen/Hermodsdal, Rosengard och
Oxie. Fastighetsinnehavet bestar av 46 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 222 890 kvm exklusive
garage och fastigheter redovisade som intressebolag.
Av den totala uthyrningsbara ytan utgér 50 procent
bostéder, fordelat pa 1504 stycken lagenheter samt
cirka 300 lokaler.

Per den 31 december 2017 uppgick marknadsvardet pa
Bolagets fastighetsbestand till 4 692,9 Mkr (3 306,1).
Andel per kategori i forhallande till fastigheternas
marknadsvéarde per den 31 december 2017 uppgick till
féljande; bostader 55 procent, handel 25 procent, kontor
10 procent, samhéll 10 procent.

Under 2017 uppgick hyresférlusterna (konstaterade och
befarade) till 0,6 procent av de totala hyresintékterna.

Finansiering och finansiell stéllning
Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital,
rantebarande skulder och dvriga skulder. Det egna
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kapitalet uppgick till 1 810,6 Mkr (1181,5), varav 1757,2
Mkr (1181,5) var hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
Soliditeten uppgick till 37,2 procent (34,0) vid periodens
slut.

Bolagets rantebarande nettoskulder uppgick per

31 december 2017 till 2 513,5 Mkr (1 865,8), varav
agarlan uppgick till 41,6 Mkr (53,4). Belaningsgraden
uppgick till 53,6 procent (56,4). Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 1,5 ar vid periodens

slut. Trianon har under aret arbetat med att 6ka
kapitalbindningen och har kapitalbundet I1an i samband
med omlaggning av Ian under 2017. Arbete kommer
att fortsatta foér att uppna malet enligt den fastlagda
finanspolicyn om 2,5 ars kapitalbindning +/-1ar.

Rantesakring for att begransa réanterisk sker genom
réanteswapar och vid periodens utgang var 1160 Mkr
sakrat genom rénteswapar, vilket motsvarar cirka 46
procent av total skuld till kreditinstitut om 2 516,0 Mkr
(1790,6). Den genomsnittliga réntebindningstiden
uppegick till cirka 3 ar, vilket &r i linje med bolagets
finanspolicy. Den genomsnittliga rantan under perioden
uppgick till 2,1 procent (2,0) inklusive swapréntor.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet uppgick till 92,7

Mkr (60,4). Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflddet med totalt -715,4 Mkr (-473,8). Arets forvarv
av fastigheter, nybyggnadsprojekt samt investeringar

i befintliga fastigheter har uppgatt till -681,8 Mkr
(-249,8). Detta har finansierats med 86,1 Mkr (73,6) frén
den I6pande verksamheten samt en nettoupplaning
om 393,4 Mkr (441,6). Nyemissionen vid noteringen

den 21juni 2017 har tillfort bolaget totalt sett 277,9

Mkr. Av emissionslikviden har 150 Mkr anvants till att
delfinansiera forvarvet av Entréfastigheterna. Totalt
uppgick arets kassafldde till 20,9 Mkr (22,0). Likvida
medel vid periodens utgang uppgick till 44,1 Mkr (23,2).

Resultat

Arets férvaltningsresultat uppgick till 123,5 Mkr (126,7),
varav resultat fran andelar i intresseféretag uppgick

till 8,9 Mkr (46,0). Rensat frén resultat frén andelar i
intresseftretag uppgick forvaltningsresultatet till 114,6
Mkr (80,7). Anledningen till det héga resultatet fran
andelar i intresseftretag under 2016 berodde pa en stor
vardeférandring av en intressebolagsfastighet, vilket
forklarar differensen mellan aren. | 6vrigt beror 6kningen

TRIANON ARSREDOVISNING 2017



FORVALTNINGSBERATTELSE

54

pa investeringar i fastigheter samt pa fardigstallda
nybyggnationer under aret.

Central administration uppgick till -26,3 Mkr (-18,9).
Pa grund den snabba expansionen i bolaget har
organisationen uttkats och totalt har bolaget nu

43 anstéllda, varav 18 stycken tjansteman. Under
perioden har central administration belastats med

3,8 Mkri engangskostnader. Av dessa avser 1,5 Mkr en
reservation for en tvist med en avflyttande hyresgast.
Utdver detta har dven central administration belastats
med uthyrnings- och marknadsféringskostnader
avseende Entré.

Arets resultat efter skatt uppgick till 340,2 Mkr (401,9),
varav 318,9 Mkr (401,9) hanférligt till moderbolagets
aktiedgare, motsvarande ett resultat per aktie om
10,15 kronor (14,29). Resultatet har paverkats av
vardefdrandringar forvaltningsfastigheter om 321,0
Mkr (420,9) samt vardeférandringar derivat om -12,7
Mkr (-44,2). Av vardeférandringar derivat avser -22,0
Mkr (-20,6) realiserade vardeférandringar och +9,3
Mkr (-23,6) orealiserade vardeférandringar. Skatt pa
periodens resultat uppgick till -91,6 Mkr (-101,6) och
hanfor sig till uppskjuten skatt pa vardeférandringar
av forvaltningsfastigheter och vardeforandringar av
derivatinstrument.

Hyresintskterna uppgick till 261,7 Mkr (174,4) och
okningen hanfor sig till forvarvade fastigheter,
fardigstéllda nybyggnadsprojekt samt nyuthyrning av
lokaler. Hyresvardet per 31 december 2017 bedéms
uppga till 366 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 85 procent (98). Nettouthyrningen fér
lokaler uppgick fér perioden till 16,3 Mkr pa arsbasis. Den
ekonomiska uthyrningsgraden paverkas av férvarvad
vakans i Entréfastigheterna, vilka forvarvats under
sommaren 2017. Efter rakenskapsarets utgang har
ytterligare lokalkontrakt tecknats, vilket kommer att
minska vakansgraden.

Fastighetskostnaderna uppgick till -100,7 Mkr (-64,5).
Okningen beror framst p& forvarvade fastigheter. Vidare
har fastighetskostnaderna belastats med kostnader for
omférhandling av icke marknadsmassiga avtal ingangna
av tidigare agare for Entré. Dessa férhandlingar kommer
att fa positiv effekt férsta kvartalet 2018. Totalt uppgar
dessa kostnader till cirka 2 Mkr. Renoveringsarbeten

av lagenheter har fortskridit och 109 lagenheter har
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renoverats i befintligt bestand under 2017. Resultatet
har belastats med renoveringskostnader for Iagenheter
med 8,2 Mkr under perioden.

Driftséverskottet 8kade och uppgick till 163,5 Mkr (111,6).
Overskottsgraden uppgick till 62,5 procent (64,0).

Hallbarhet

Trianon har under ett flertal ar arbetat systematiskt

med att férena miljomassig, ekonomisk och social

hallbarhet. Detta arbete har genererat bade

samhallsnytta och kundnytta och kommer att fortsatta

tilldmpas pa nya forvarv i de omraden Trianon verkar.

Detta ska vi gora genom att:

» bidra till en battre miljé genom energieffektiviseringar
av vara befintliga fastigheter

» arbeta med sociala klausuler i upphandlingar sa
att vara hyresgéaster far mojlighet att kommai
sysselsattning

+ soOka medarbetare i vart eget fastighetsbestand och
vara en engagerad arbetsgivare

» vara en aktiv samarbetspartner med andra
intressenter i vara omraden sa att vi uppnar en 6kad
trygghet och social samvaro i vart fastighetsbestand

» st6tta barn och ungdomar pa olika sétt bland vara
hyresgaster

» fortsatta att renovera med en socialt hallbar
renoveringsmodell i miljonprogramsfastigheter

| februari 2017 tilldelades Trianon Malmo Stads
naringslivspris i kategorin miljo och hallbar utveckling.
Priset tilldelades for arbetet med fastigheten Varsangen
dér ekonomisk, miljémassig och social hallbarhet
férenats pa ett innovativt satt.

VASENTLIGA I:II'SNDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET OCH EFTER DESS
UTGANG

Notering och nyemission

Trianon noterades pa Nasdaq First North Premier den
21juni 2017. | samband med noteringen genomfordes
en nyemission, vilket tillférde bolaget 300 Mkr med
avdrag for emissionskostnader om 22 Mkr. Intresset for
nyemissionen var stort och erbjudandet blev vasentligt
Overtecknat.



Forvarv och forsaljningar

Under det forsta kvartalet 2017 férvarvades ytterligare
17,5 procent av fastigheten Haggen 13 beldgen vid
Vérnhem i Malmé och efter férvarvet uppgick den
totala dgarandelen till 67,5 procent. Fastigheten bestar
av 232 lagenheter samt handel och lokaler med en total
uthyrningsbar yta om 18 232 kvm plus garage.

Fastigheten Gefion 1férvarvades i mars 2017 av det
narstdende bolaget Eurocorp AB. Fastigheten som
bestar av handel och restauranger har en uthyrningsbar
yta om 798 kvm och befinner sig pa handelsomradet
Svagertorp i Malma. Inklusive gemensamma ytor
omfattar fastigheten totalt 1500 kvm. Fastigheten
forvarvades med ett 6verenskommet fastighetsvarde
om 48 Mkr.

Den 27 juni 2017 forvarvades fastigheterna Uno 5 och
Rolf 6, Entréfastigheterna. Fastigheterna omfattar
cirka 40 000 kvm varav 37 300 kvm butiker, gym,
livsmedelsbutik, restauranger, bio samt 2 652 kvm
bostéder. | fastigheten finns dessutom ett garage
om 900 parkeringsplatser. Fastigheterna férvarvades
for ett 6verenskommet fastighetsvarde om 400

Mkr med tillkommande kostnader fér lagfart och
forvarvskostnader. Total investering inklusive
forvarvskostnader uppgick till 431 Mkr.

Fastigheterna Lerteglet 1 och Murteglet 1 tilltraddes i
november 2017. Dessa fastigheter ligger i anslutning till
den nybyggnation som redan pagar i Oxie och kommer
att bebyggas med cirka 140 lagenheter.

Avtal tecknas om férvarv av drygt 400 lagenheter pa
Lindédngen samt ett mindre antal kommersiella lokaler.
Fastigheterna tilltréaddes den 1 mars 2018 och liggeri
direkt anslutning till befintligt bestand pa Lindéngen.
Fastighetsvardet uppgick till 462 Mkr och omfattar tva
fastigheter med en yta pa cirka 27 000 kvm.

Inga fastigheter har avyttrats under rékenskapsaret.

Projekt

Nybyggnationen pa fastigheten Varsangen 8 pa
Lindéngen fardigstélldes under 2017. Fastigheten omfattar
154 |agenheter samt lokaler for forskola, hemtjanst, LSS-
boende, gym samt tvattotek. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgar till 14 220 kvm. Nybyggnationen beviljades
statligt investeringsstod under 2017 med ett belopp om
40 Mkr, vilket innebar att investeringskostnaden uppgick
till totalt 323 Mkr och efter avdraget investeringsstod
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om 40 Mkr, till 283 Mkr. Stédet har utbetalats i februari
2018 i sin helhet. Investerat belopp under rékenskapsaret
uppgick till 54 Mkr.

Nybyggnation av 100 nya lagenheter pa fastigheten
Lerteglet 2 i Oxie fortskrider under 2017. Projektet
forvantas fardigstallas under andra kvartalet 2018

och ligger intill Oxie station. Fastigheten kommer att
omfatta cirka 6 000 kvm bostéder och har beviljats
investeringsstdd om 25 Mkr. Total investering berdknas
till 161 Mkr och efter avdraget investeringsstod om

25 Mk, till 136 Mkr. Under rakenskapsaret har 114 Mkr
investerats i fastigheten.

Fastigheterna Lerteglet 1 och Murteglet 1 tilltréddes
den 1 november 2017. Pa fastigheterna kommer etapp
tva och tre i Oxie att bebyggas med ytterligare cirka
140 lagenheter pa en beréknad yta om cirka 6 400 kvm.
Nyproduktionen kommer att startas under varen 2018
och beradknas fardigstallas under fjarde kvartalet 2019 -
forsta kvartalet 2020.

Under slutet av 2017 initierades detaljplansarbetet
avseende nybyggnation av bostéder och lokaler pa
fastigheten Landshoévdingen 1, Rosengard Centrum.
Forsta etappen kan komma att omfatta cirka 12 000 kvm
BTA och befinner sig pa sydvastra delen av fastigheten.

Trianon tilldelades under 2017 en markanvisning i
omradet Sege Park i Malmo om cirka 6 600 kvm BTA,
vilket skulle innebara nyproduktion av cirka 80-100
lagenheter. | Sege Park planeras en hallbar stadsdel
med innovativa l6sningar for bade fornybar energi
och gemensamhet kring odling, delningsekonomi och
hallbara I6sningar.

| december 2017 tilldelades Trianon en markreservation
avseende en byggratt om 4 500 kvm BTA i Hyllie i
omradet "Séder om badhuset”. Byggratten avser
bostader i flerbostadshus med upplatelseformen
hyresratt.

Uthyrningar

Under 2017 har Bolaget fokuserat pa uthyrning, speciellt
av de nyforvarvade Entréfastigheterna. Ett antal

bade storre och mindre hyresavtal har tecknats under
rakenskapsaret samt dven efter rakenskapsarets utgang.
Uthyrningsgraden i fastigheten vid tilltrédet uppgick

till 48 procent och efter de kontrakt som tecknats

har den 6kat till 62 procent. Utover avtalen nedan har
aven en del minde avtal tecknats om uthyrning i Entré.
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Under 2017 tecknades dessutom en avsiktsforklaring
med Malm¢ stad avseende uthyrning av lokaler fér
samhallsservice i Entréfastigheterna.

Hyresavtal tecknades i oktober 2017 med Region Skane
om lokal fér Folktandvarden om cirka 700 kvm pa Entré.
Kontraktet I6per pa 15 ar och inflyttning berdknas att ske
under mars 2018.

Hyresavtal tecknas med Noodle Company om uthyrning
av en lokal pa 370 kvm pa Entré. Restaurangen vantas
att 6ppna under varen 2018.

Hyresavtal tecknas i februari 2018 om uthyrning till
Extremezone AB avseende cirka 4 000 kvm pa Entré.
ExtremeZone kommer efter sommaren att 6ppna ett
sport- och actioncenter med restaurang pa Entré och
det tecknade avtalet [6per pa 10 ar.

Nytt hyresavtal tecknades i januari 2018 med Coop

om cirka 3 000 kvm pa fastigheten Haggen 13 vid
Varnhemstorget. Hyresavtalet [6per pa 12 ar och
fastigheten kommer att byggas om bade fér Coops nya
butik och andra verksamheter. Ombyggnaden planeras
sta fardig i juni 2018.

Tva nya hyresavtal tecknas pa Rosengard Centrum

i februari 2018. Skatteverket kommer under varen

2018 att 6ppna kundmottagning och servicekontor

i en lokal om ca 400 kvm pa Rosengard Centrum.
Hyreskontraktet |6per pa 3 ar. BarnmorskeStationen
kommer att 6ppna barnmorskemottagning under varen
2018 pa Rosengard Centrum i en lokal om ca 300 kvm.
Hyreskontraktet |6per pa 6 ar.

Trianon begarde i november 2017 att ett betalnings-
forelaggande till City Gross Sverige AB skulle éverlamnas
till Tingsratten i Malmo. Tvisten avser en underlatelse

av City Gross Sverige AB att betala hyra for en lokal i
fastigheten Landshovdingen 1, Rosengard Centrumi
Malmé. City Gross Sverige AB hyr sedan 1 januari 2016
en lokal i fastigheten och betalningsférelaggandet avser
hyra for fjarde kvartalet 2017 om 2,6 mkr plus ranta.
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Obligationsemission

Den 19 februari 2018 beslutades att emittera icke
sakerstéllda foretagsobligationer om 350 Mkr.
Obligationsemissionen méttes av en stor efterfragan
och tecknades framférallt av institutionella investerare.
Obligationerna emitteras under en total ram om 500
miljoner kronor och kommer att |6pa under 3 ar med
en rorlig ranta om Stibor 3m + 4,50 procent, med ett
Stiborgolv satt till noll. Emissionsdatum var den 26
februari 2018. Ans6kan om att notera obligationen vid
Nasdaq Stockholm lamnades in den 22 mars 2018.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Trianons langsiktiga mal &r att 6ka fastighetsvardet till
6,6 Mdkr under 3-5 ar. Under 2017 6kades vardet fran
3,3 till 4,7 Mdkr. Bolaget har en val genomarbetad plan
for expansionen och under 2018 férvantas ytterligare
steg att tas mot malet genom vardeskapande
investeringar, nyproduktion av ldgenheter och genom
att hyra ut de vakanta ytorna i Entré samt se éver
mojligheten till ytterligare forvarv. Tilltradet av de
férvarvade fastigheterna Motetten 2 samt Folkvisan 3
som genomfordes den 1 mars 2018 &r ett steg pa vagen
och kommer att 6ka fastighetsvardet med 462 Mkr.

AKTIER OCH AGARFORHALLANDEN

Vid bolagsstédmman den 3 april 2017 besl&ts att
genomféra en uppdelning (split) av bolagets aktier,
varigenom bolagets aktier delas upp i 28 115 500 aktier
(7 028 875) varav 18 021120 A-aktier (4 505 280) och

10 094 380 B-aktier (2 523 595). Efter en omstampling
av 16 500 002 A-aktier till B-aktier fordelar sig det
totala antalet aktier pa 1521118 A-aktier och 26 594 382
B-aktier.

Trianons styrelse besl6t vid styrelsemote den 20 juni
2017, med st6d av bolagsstémmans bemyndigande,
att 6ka bolagets aktiekapital med 15 625 000 kr
genom nyemission av 6 250 000 nya B-aktier till en



teckningskurs om 48 kr per aktie. Efter nyemissionen
uppgar det totala antalet aktier till 34 365 500 stycken
férdelat pa 1521118 A-aktier samt 32 844 382 B-aktier.
Trianons B-aktie noterades den 21 juni 2017 pa Nasdaq
First North Premier. Stangningskursen den 29 december
2017 var 50,75 kronor per aktie att jamféras med
introduktionskursen pa 48 kronor per aktie. A-aktien
berattigar till 1 rést och B-aktien till 1/10 rést.

De tva storsta dgarna i Trianon &r Olof Andersson,

via bolag samt Jan Barchan, via bolag, som vardera
representerar cirka 30,6 procent av bolagets totala
aktier samt cirka 35,4 procent av bolagets totala roster.
Ovriga aktieagare representerar cirka 38,7 procent av
kapitalet och cirka 29,1 procent av résterna.

Bolagsstyrningsrapport [amnas i separat avsnitt.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

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

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

30 procent av férvaltningsresultatet exklusive resultat
fran intressebolag samt efter betald skatt. Styrelsen

och verkstéllande direktoren foreslar darfor att 1

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 rékning.

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 2017 ars arsredovisning som framlaggs
for faststallelse vid arsstamman den 3 maj 2018

FORVALTNINGSBERATTELSE

och beaktande av Bolagets investerings- och
likviditetsbehov. Soliditeten bedéms efter utdelningen
vara betryggande mot bakgrund av att moderbolagets
och koncernens verksamhet bedrivs med fortsatt
I6nsamhet. Tillgdngen till likviditet i moderbolaget

och koncernen bedéms vara fortsatt stark. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte
hindrar Bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt,
inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den
foéreslagna utdelningen kan dérmed férsvaras med
hénsyn till vad som anférs i Aktiebolagslagen 17 kap 3 §
2-3 stycket (férsiktighetsregeln).

Till bolagsstammans férfogande star féljande
vinstmedel (kronor):

balanserat resultat 264 537 235 kr
nyemission 262 245 884 kr
arets resultat -4 662 992 kr

522120 127 kr

Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras
enligt foljande:

att till aktiedgarna utdelas

(34 365 500 aktier & 1kr) 34 365 500 kr
att i ny rékning dverfores 487 754 627 kr
522 120 127 kr
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RAKENSKAPER

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Mkr Not 2017 2016
1-3, 27-31
Hyresintékter 4 261,7 174,4
Ovriga rérelseintakter 9 2,5 17
Summa intékter 264,2 1761
Fastighetskostnader 5 -100,7 -64,5
Driftsnetto 163,5 11,6
Central administration 6,7 -26,3 -18,9
Resultat fran andelar i intresseforetag 8 8,9 46,0
Ovriga rérelsekostnader 9 0,0 -0,1
Finansiella intakter 10 0,6 1,8
Finansiella kostnader " -23,2 -13,8
Férvaltningsresultat 123,5 126,7
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 14 321,0 420,9
Véardeférandring derivat 3,18 -12,7 -44.2
Resultat fore skatt 431,8 503,5
Skatt pa arets resultat 13 -91,6 -101,6
Arets resultat 340,2 401,9
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat fér aret 340,2 401,9

Arets resultat hanforbart till:
Moderbolagets aktiedgare 318,9 401,9
Innehav utan bestdammande inflytande 214 0,0

Arets totalresultat hanforbart till:

Moderbolagets aktiedgare 318,9 4019
Innehav utan bestémmande inflytande 214 0,0
Arets totalresultat, kr per aktie fére utspadning 10,15 14,29
Arets totalresultat, kr per aktie efter utspadning 10,15 14,29
Genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning, tusental* 31420,3 28 115,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning, tusental* 31420,3 28 115,5

*Viid en extra bolagstémma den 21 Juni 2017 beslutades om en aktiesplit 4:1varvid 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. | ssmband med noteringen
vid Nasdaq First North Premier den 21 Juni 2017 emitterades 6 250 000 nya aktier. Genomsnittligt antal aktier &r ett vagt genom-
snitt for perioden.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

RAKENSKAPER

Mkr Not 17-12-31 16-12-31
1-3, 27-31
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 14 4692,9 3306,1
Materiella anlaggningstillgangar 15 0,8 0,7
Summa materiella anléggningstillgangar 46937 3306,8
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intresseféretag 17 28,1 73,3
Fordringar hos intresseféretag 29 0,0 32,6
Andra langfristiga fordringar 27 1,3 0,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 294 105,9
Uppskjuten skattefordran 22 22,9 22,4
Summa anléggningstillgdngar 4746,0 34351
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 3 8,6 1,3
Fordringar hos intresseféretag 29 0,8 0,8
Aktuell skattefordran 1,3 0,0
Ovriga fordringar 439 14,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 16,3 3,7
Summa omséttningstillgangar 70,9 20,7
Likvida medel 44 23,2
Summa omséttningstillgangar 115,0 43,9
SUMMA TILLGANGAR 4861,0 3479,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Aktiekapital 85,9 70,3
Ovrigt tillskjutet kapital 554,4 2921
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1116,9 8191
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1757,2 1181,5
Innehav utan bestémmande inflytande 53,4 0,0
Summa eget kapital 1810,6 1181,
Langfristiga skulder 24,25
Skuld till kreditinstitut 21 2472,8 1794,9
Ovriga langfristiga skulder 21 41,6 53,4
Derivatinstrument 18 67,0 772
Uppskjuten skatteskuld 22 324,7 232,4
Summa langfristiga skulder 29061 2157,9
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 21 43,2 32,3
Derivatinstrument 18 0,0 1,0
Checkrakningskredit 21 0,0 8,4
Leverantorsskulder 19,0 441
Aktuell skatteskuld 31 29
Ovriga skulder 14,4 18,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 64,6 324
Summa kortfristiga skulder 144,3 139,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4861,0 3479,0
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RAKENSKAPER

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
kapital kapital  arets resultat aktieagare inflytande  vid arets slut
Ingdende eget kapital 2016-01-01 70,3 2921 436,5 798,9 0,0 798,9
Arets resultat 401,9 4019 4019
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat fér aret 401,9 401,9 401,9
Utdelning -19,3 -19,3 -19,3

Summa transaktioner med agare
redovisade direkt mot eget kapital -19,3 -19,3 -19,3
Utgaende eget kapital 2016-12-31 70,3 2921 819,1 1181,5 0,0 1181,5
Ingdende eget kapital 2017-01-01 70,3 2921 819,1 1181,5 0,0 1181,5
Arets resultat 318,9 318,9 214 340,3
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 2779 2779
Utdelning =217 =211 =211
Summa transaktioner med agare

redovisade direkt mot eget kapital 15,6 262,3 -211 256,8 32,0 288,8
Utgaende eget kapital 2017-12-31 85,9 554,4 1116,9 1757,2 53,4 1810,6
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

RAKENSKAPER

Mkr Not 2017 2016
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 26

Forvaltningsresultat 123,5 126,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -30,8 -66,3
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére férandringar av rérelsekapitalet 92,7 60,4
Forandringar i rorelsekapital

Foréndringar av rérelsefordringar -7.3 -1,2
Foréndringar av rérelseskulder 0,7 14,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 86,1 73,6
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -681,8 -249,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag -32,9 -229,7
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgdngar -04 -0,5
Forvarv av andelar i intresseforetag -0,3 0,0
Uttag fran andelar i intresseftretag 0,0 5,6
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0,0 0,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -715,4 -473,8
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 4429 463,6
Amortering av lan -49,5 -22,0
Emission 2779 0,0
Utbetald utdelning =211 -19,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 650,2 422,2
Arets kassafléde 20,9 22,0
Likvida medel vid arets ingang 23,2 1,3
Likvida medel vid arets utgang 441 23,2
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RAKENSKAPER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
Mkr Not 2017 2016

Rérelsens intédkter

Nettoomsattning 4 32,0 17,2
Resultat fran andel i intresseféretag 8 1,2 1,7
Ovriga rérelseintakter 9 0,1 0,2
Summa rorelseintdkter 33,3 1911
Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader 5 -19/1 -4,9
Ovriga externa kostnader 7 -6,9 -34
Personalkostnader 6 -4,6 -34
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -12,0 -2,1
Ovriga rorelsekostnader 9 0,0 -0,1
Summa rérelsekostnader -42,6 -13,9
Rorelseresultat -9,3 5,2

Finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseféretag 8 0,0 4.4
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 18,7 17,2
Rantekostnader och liknande resultatposter " -29,1 -24,0
Summa finansiella poster -10,4 -2,6
Resultat efter finansiella poster -19,7 2,6
Bokslutsdispostioner 12 13,6 1,2
Resultat fore skatt -6,1 13,9
Skatt pa arets resultat 13 14 -2,2
Arets resultat -4,7 11,8

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2017 2016
Arets resultat -47 1,8
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa 6vrigt totalresultat 0,0 0,0
Totalresultat for aret -4,7 1,8
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

RAKENSKAPER

Mkr Not 17-12-31 16-12-31
TILLGANGAR 27

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnad och mark 14 5777 150,8
Inventarier, verktyg och installationer 15 0,0 0,0
Summa materiella anldggningstillgangar 5777 150,8
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 562,2 535,2
Fordringar hos koncernforetag 29 257,6 2349
Andelar i intresseftretag 17 12,5 11,0
Uppskjuten skattefordran 22 8,0 50
Summa finansiella anliggningstillgdngar 840,3 7861
Summa anléggningstillgangar 1418,0 936,9
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3 2.7 0,2
Fordringar hos intresseforetag 29 1,7 0,8
Aktuell skattefordran 01 01
Ovriga fordringar 0,9 3,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 14 0,8
Summa omséttningstillgangar 6,8 5,5
Kassa och bank 29,5 16,4
Summa omséttningstillgangar 36,3 21,9
SUMMA TILLGANGAR 1454,3 958,8
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING FORTS.

Mkr Not 17-12-31 16-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 27

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 85,9 70,3
Uppskrivningsfond 10,2 10,3
Reservfond 21,4 21,4
Summa bundet eget kapital 17,5 102,0
Fritt eget kapital

Overkursfond 517,0 2546
Balanserat resultat 9,9 191
Arets resultat -47 1.8
Summa fritt eget kapital 522,2 285,5
Summa eget kapital 639,7 3875
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 22 7.9 6,4
Langfristiga skulder 24,25

Skuld till kreditinstitut 21 407,8 281,0
Skulder till koncernféretag 21 358,5 209,0
Ovriga skulder 21 20,4 53,4
Summa langfristiga skulder 786,7 543,4
Kortfristiga skulder

Skuld till kreditinstitut 21 1,3 1,0
Checkrakningskredit 21 0,0 8,4
Leverantdrsskulder 58 0,4
Ovriga skulder 1,0 51
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 11,9 6,6
Summa kortfristiga skulder 20,0 21,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1454,3 958,8
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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

Ingdende eget kapital
2016-01-01 70,3 10,4 21,4 254,6 473 -8,9 395,1

Disposition av fore-

gaende ars resultat -89 8,9 0,0
Utdelning -19,3 -19,3
Forskjutning mellan fritt

och bundet -01 01 0,0
Arets resultat 1,8 1,8
Belopp vid arets utgang

2016-12-31 70,3 10,3 21,4 254,6 191 1,8 3875
Nyemission 15,6 2624 278,0
Disposition av fore-

gaende ars resultat 11,8 -11,8 0,0
Utdelning =211 =211

Forskjutning mellan fritt

och bundet -01 01 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
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RAKENSKAPER

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Mkr Not 2017 2016
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 26

Rérelseresultat -9,3 5,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 10,8 1,7
Erhallna réntor 0,1 0,1
Betalda réantor -29,0 -23/1
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére féréndringar av rorelsekapitalet -27,4 -6,2

Forandringar i rorelsekapital

Forandringar av rérelsefordringar -1,3 0,8
Forandringar av rorelseskulder 6,5 3,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -22,2 -1,9

Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter -439,0 -1,4
Forvarv av aktier i dotterféretag -24.9 -179,0
Forvarv av andelar i intresseforetag -0,3 0,0
Uttag fran andel i intressebolag 0,0 5,6
Foréandring fordringar koncernmellanhavanden 455 -31,2
Foréandring skulder koncernmellanhavanden 11,6 67,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3071 -139,0

Finansieringsverksamheten

Nyemission 2779 0,0
Upptagna lan 86,6 176,7
Amortering av lan -1,0 -1,0
Utbetald utdelning =211 -19,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3424 156,4
Arets kassaflode 13,1 15,5
Likvida medel vid arets ingang 16,4 0,9
Likvida medel vid arets utgang 29,5 16,4
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Fastighets AB Trianon &r ett aktiebolag registrerat i
Sverige. Foretagets sate ari Malmd. Moderbolagets
B-aktier &r sedan den 21 juni 2017 noterade pa Nasdaq
First North Premier.

Fastighets AB Trianons verksamhet ar att aga,
forvalta, utveckla och bygga fastigheter, féretradesvis
i centrala Malmg, Limhamn, Lindangen, Hermodsdal,
Rosengard och Oxie. Koncernredovisningen avseende
rakenskapsaret 2017 har godkants av styrelsen
2018-03-23 och kommer att foreslas att faststallas av
bolagsstamman 2018-05-03.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

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

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

NOTER

Nya redovisningsprinciper

Andringar i standarder och tolkningsuttalanden

som tillampats fran den 1januari 2017 ar av mycket
begransad omfattning och har inte haft nagon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Vid upprattandet av koncernredovisningen per den
31december 2017 har standarder och tolkningar
publicerats vilka dnnu inte tratt i kraft. Nedan redogérs
i korthet fér de standarder och uttalanden som kan bli
tillimpbara vid utformning av koncernens framtida
finansiella rapporter.

International Accounting Standard Board (IASB) har
givit ut ett antal férandringar i standarder som tréaderi
kraft 2017. Ingen av dessa forvantas ha nagon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IASB har vidare gett ut tva omfattande standarder vilka
bada trader i kraft 2018 och en som trader i kraft 2019:

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden kommer

att ersatta IAS 39 Finansiella instrument Redovisning
och vérdering. Den innehaller regler for klassificering
och vardering av finansiella tillgangar och skulder,
nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. Standarden ska tillampas fran 2018.
Den nya standarden bedéms paverka utformningen

av upplysningarna men inte de 6vriga finansiella
rapporterna.

IFRS 15 Revenues from Contracts with Customers.
Standarden behandlar redovisning av intékter
fran kontrakt och fran forsaljning av vissa icke
finansiella tillgangar. Den kommer att ersatta

IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt
tillhérande tolkningar. Standarden ska tillampas
fran 2018. Koncernens huvudsakliga inkomstkalla
harror fran fastighetsforvaltning vilket innebar att
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intaktsredovisning foljer IAS 17 leasingavtal dvs. ej IFRS
15. Koncernens Ovriga intékter ar ej av vasentlig natur
och beddéms dverensstamma i allt vasentligt med
grunderna i IFRS 15.

IFRS 16 Leasing ska tillampas fran den 1januari

2019. Standarden kommer paverka redovisningen av
koncernens operationella leasingavtal dar koncernen

ar leasingtagare. For denna typ av leasingavtal ska de
hanteras som tillgdng och skuld. Koncernen har ett fatal
sadana avtal varfor bedémningen &r att standarden
inte kommer ge nagon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapportering.

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

Viktiga uppskattningar och antaganden fér
redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen goéra
bedémningar och antaganden som paverkar redovisade
varden samt upplysningar i de finansiella rapporterna.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
Det omrade dér uppskattningar och antaganden skulle
kunna innebara risk for justeringar av redovisade varden
for tillgangar och skulder under kommande rékenskapsar
ar framst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar

kan bedémningarna ge en betydande paverkan

pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Vérderingen kréver en bedémning av det framtida
kassaflodet samt faststallande av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). De antaganden och bedémningar
som har gjorts framgar av not 14.

Koncernredovisning

Dotterféretag r alla féretag (inklusive strukturerade
féretag) dver vilka koncernen har bestdmmande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett foretag nar

den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt innehav i foretaget och har maojlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen

fran och med den dag da det bestémmande
inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdmmande inflytandet upphor. Endast den delen av
dotterforetagets balanserade vinstmedel som intjanats
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efter den tidpunkt da bestammande inflytande erhélls
ingar i koncernens egna kapital. Forvéarv kan klassificeras
antingen som roérelseférvarv eller som tillgangsforvarv.
En individuell bedémning gors for varje enskilt forvarv.

| de fall dar det priméra 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 bolagsférvarv klassificeras som rorelseforvary.
Under innevarande réakenskapsar har samtliga forvarv
klassificerats som tillgangsforvarv.

Tillgangsforvarv

Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforlig till dvervarden pa fastigheten som identifierats
vid uppréattandet av forvarvsanalysen. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilken
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter samt
eventuellt avdragen rabatt for uppskjuten skatt. Efter
den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastig-
heter i balansrakningen till verkligt varde, se nedan under
punkten forvaltningsfastigheter.

Rérelseforvarv

Foérvarvsmetoden anvands for redovisning av
koncernens rorelseforvarv. Anskaffningsvardet for ett
férvarv utgors av verkligt varde pa overlatna tillgangar,
skulder och de aktier som emitterats av koncernen.

| anskaffningsvardet ingar aven verkligt vérde pa alla
tillgangar eller skulder som &r en féljd av eventuell
avtalad villkorad képeskilling. Uppskjuten skatt redovisas
pa identifierade 6vervarden. 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
tillgdngar 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 tillampning av koncernens principer.

Intresseforetag

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett
betydande men inte bestammande inflytande, vilket

i regel galler fér aktieinnehav som omfattar mellan

20 % och 50 % av rosterna. Innehav i intresseforetag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmetoden varderas investeringen



inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade
vardet o6kas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av intresseféretagets vinst eller
forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade
varde pa innehav i intresseforetag inkluderar évervarden
som identifieras vid férvarvet. Om agarandelenii ett
intressefoéretag 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.

Forandringar i dgarandel i ett dotterféretag utan
férandring av bestdmmande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestdmmande
inflytande som inte leder till férlust av kontroll redovisas
som egetkapitaltransaktioner - d v s som transaktioner
med agarna i deras roll som agare. Vid férvarv fran
innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas
skillnaden mellan verkligt vérde pa erlagd kopeskilling
och den faktiska forvérvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterforetagets nettotillgdngar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Rapport 6ver kassafléde

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt

metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- eller utbetalningar. Likvida
medel i kassaflédesanalysen éverensstdmmer med
definitionen av likvida medel i balansréakningen.

INTAKTER

Hyresintakter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under
operationella leasingavtal. Hyresintékter i
fastighetsférvaltningen redovisas i den period som
hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som kompenseras av en
vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets |6ptid.
Ersattning i samband med uppségning av hyresavtal i
fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

Ovriga intakter
Ovriga intakter utgérs av intékter fran fastighets-
forvaltning av intressebolag samt 6vriga intakter.

Intdkter fran fastighetsforsaljning
Vinster och férluster fran fastighetsforsaljningen
redovisas i normalfallet pa tilltrédesdagen.

NOTER

Finansiella intakter

Ranteintékter periodiseras dver |6ptiden. Utdelning
pa aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla
betalning bedéms som saker.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment ar en del av en koncern som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intékter och adra sig kostnader och for vilka det finns
fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rorelsesegment som féljs upp
av koncernledningen, vilka ar bostader, handel, kontor
och samhall. Koncernledningen féljer upp hyresintékter,
driftskostnader, driftsnetto, 6verskottsgrad och verkligt
varde. For mer information se not 30.

RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnader

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

Central administration

Central administration utgérs av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt dgande av
koncernens dotterforetag.

Ersattningar till anstéllda

Koncernens pensionsplaner for ersattning efter
avslutad anstéallning omfattar endast avgiftsbestdamda
pensionsplaner. | avgiftsbestédmda planer betalar
foretaget faststallda avgifter till en separat juridisk
enhet. Nar avgiften &r betald har foretaget inga
ytterligare férpliktelser. Ersattning till anstallda

sasom lon och pension redovisas som kostnad under
den period néar de anstéllda utfért de tjanster som
ersattningen avser.

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

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter periodiseras 6ver |6ptiden. Utdelning pa
aktier redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla betal-
ning bedéms som saker.

Rantekostnader periodiseras 6ver [6ptiden. Lanekost-

nader direkt hanforliga till storre nybyggnadsprojekt
aktiveras under produktionstiden.
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Realiserade och orealiserade vinster och forluster avse-
ende derivatinstrument som anvénds inom den finan-
siella verksamheten redovisas som vardeférandringar
under separat rubrik i resultatrakningen.

INKOMSTSKATTER

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En
temporér skillnad finns nar det bokforda 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 tilldmpade redovisningsprinciper skiljer sig at
mellan enskilt koncernféretags redovisning och
koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt berdknas 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. Skattesatsen &r for
narvarande 22 %.

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 skatte-
skulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som
debiteras av samma myndighet och da koncernen har
for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Férvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde

per balansdagen. Verkligt varde faststalls genom
beddémning av marknadsvardet for varje enskilt
varderingsobjekt. Varderingsmodellen bygger pa en
langsiktig avkastningsvardering utifran nuvardet

av framtida betalningsstrommar med individuella
avkastningskrav per fastighet beroende pa analys

av genomfoérda transaktioner och fastighetens
marknadsposition. Koncernens princip ar att vardera
samtliga fastigheter till verkligt varde genom oberoende
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externa varderingsman med erkdnda och relevanta
kvalifikationer. Som externa varderingsman har

Forum Fastighetsekonomi AB, Croisette Real Estate
Partner samt Malmdbryggan Fastighetsekonomi

AB, vilka samtliga ar oberoende konsultféretag med
auktoriserade fastighetsvarderare, anlitats, vilket
gjordes senast i december 2017. Vid utgangen av
rékenskapsaret har samtliga fastigheter externvarderats
férutom en projektfastighet som &r under konvertering.
Byggratter har ej varderats. For mer information
angaende vardering av forvaltningsfastigheter se not 14.

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

Koncernen erhaller statligt investeringsstod

for 2017. Dessa redovisas som en minskning av
anskaffningsvarden. | de fall stéd &r avsett att téacka
kostnadsférda utgifter redovisas stédet som &vrig intakt.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | de fall en
materiell anlaggningstillgdng bestar av flera betydande
delar fordelas anskaffningsvardet pa dessa delar.
Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar férknippade med tillgdngen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvéardet kan
berdknas 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
féljande nyttjandeperioder:

Inventarier, verktyg och installationer; 5 ar

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet éversti-
ger det s k atervinningsvardet. Bedémning sker fér varje
enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas 6ver resul-
tatrékningen. Atervinningsvérdet ar det hogre vardet
av det verkliga vardet minus forsaljningskostnader och
dess nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevarde
diskonteras uppskattat framtida kassaflode till nuvarde
med en diskonteringsrénta fére skatt som aterspeglar
aktuell marknadsbeddmning av pengars tidsvarde och
de risker som férknippas med tillgangen.



Finansiella instrument

K&p och férsaljningar av finansiella tillgangar
redovisas pa affarsdagen - det datum da koncernen
forbinder sig att kopa eller salja tillgangen. Finansiella
instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde
plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella
tillgdngar som inte redovisas till verkligt vérde via
resultatrakningen. Finansiella tillgdngar varderade

till verkligt varde via resultatrékningen redovisas
forsta gangen till verkligt varde, medan hanférliga
transaktionskostnader redovisas i resultatrakningen.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen
nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet
har 16pt ut eller dverférts och koncernen har
overfort i stort sett alla risker och formaner som

ar forknippade med dganderétten. Finansiella
tillgdngar som kan séljas och finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde via resultatrékningen
redovisas efter anskaffningstidpunkten till verkligt
varde. Lanefordringar och kundfordringar samt
laneskulder och leverantérsskulder redovisas efter
anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde
med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan &r den rénta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under
det finansiella instrumentets forvantade I6ptid, eller
i tillampliga fall, en kortare period, till den finansiella
tillgdngen eller finansiella skuldens nettovarde.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrékningen, endast nar det
finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och
en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i
foljande kategorier. Klassificeringen ar beroende av for
vilket syfte instrumenten férvarvats.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Denna klass av finansiella instrument utgérs av
finansiella tillgangar som innehas fér handel. En
finansiell tillgang klassas i denna kategori om den
forvarvats huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.

Derivatinstrument ingar alltid i denna klass utom i det
fall derivatet utgor en del i en sékringstransaktion.

Finansiella tillgangar som kan séljas

| denna klass aterfinns finansiella tillgdngar som kan saljas
och som inte ar derivat. Finansiella instrument i denna
kategori varderas till verkligt varde och vardeférandringen
redovisas i Ovrigt totalresultat. Koncernen har under
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rékenskapsaren 2016 respektive 2017 inga instrument
som ar hanforliga till denna kategori.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatréakningen

| denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgoér
sakringsredovisning. Samtliga av koncernens derivat

for rakenskapsaret 2016 respektive 2017 ingér i denna
kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar har faststallda
betalningar och innehas utan handelssyfte. De ingar

i omsattningstillgdngar med undantag fér de poster
med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Vardering
efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet
anskaffningsvarde minskat med eventuell reservering
for vardeminskning.

En nedskrivning av kundfordringar redovisas i
resultatrakningen som en évrig extern kostnad.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas efter
anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde.

Likvida medel

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

Derivatinstrument

Koncernen tillampar inte nagon sékringsredovisning
utan derivaten redovisas i kategorin Finansiella tillgdngar
respektive finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrakningen.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Upplaning

redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver lanets l6ptid,
med tillampning av effektivrantemetoden.

Lanekostnader belastar resultatet for det ar till vilket de
hanfor sig, utom till den del de inréknas i ett byggnads-
projekts anskaffningskostnad. Koncernen aktiverar lane-
kostnader som &r hanférbara till inkép, konstruktion eller
produktion av en tillgadng som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning.
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Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning
av skulden i atminstone 12 manader efter balansdagen.

Avsattningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar det finns ett atagande

och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs och
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Eventualforpliktelser redovisas om det foreligger ett
mojligt dtagande som bekraftas endast av flera oséakra
framtida handelser och det inte &r troligt att ett utfléde
av resurser kommer att kravas eller att atagandets
storlek inte kan berédknas med tillrécklig sékerhet.

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

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

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

Byggnader och mark

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

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte varderingsreglerna i IAS 39.
Vad som i 6vrigt skrivits om finansiella instrument galler
dock @ven i moderbolaget.

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

Innehav i dotterforetag

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

Andelar i intresseféretag

Andelar i intresseforetag varderas utifran anskaffnings-
varde. | de fall det redovisade vardet avseende investe-
ringen dverstiger anskaffningsvardet, sker nedskrivning.
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Koncernbidrag och aktieagartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras som aktier i dotterféretag
hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, d.v.s.
som bokslutsdisposition.

Uppstallningsform for resultat- och balansrakning
Moderbolaget foljer arsredovisningslagens
uppstallningsform for resultat- och balansrakningen,
vilket bland annat innebér en annan uppstallningsform
for eget kapital.

Trianonkoncernen ari 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 53,6
procent (56,4). Den rantebarande upplaningen medfér
att koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk
avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat
och kassafléden till féljd av féréndrade marknadsrantor.
Hur snabbt en varaktig féréandring i rantenivaerna

far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens réantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har
1160 Mkr sakrats med ranteswapar, vilket motsvarar

45 procent av de rantebarande skulderna. Den
genomsnittliga rantan for totala lanestocken exklusive
swapar uppgick vid arsskiftet till 1,04 (0,61) procent samt
inklusive swaprantor 2,1 procent (2,0). En férandring av
marknadsréntan med en procentenhet skulle medféra
en resultatpaverkan med +/- 13,6 Mkr, beraknat pa den
del av skulden som inte sékrats, for det rakenskapsar
som slutar den 31 december 2017.

Enligt bolagets finanspolicy ska rantebindningstiden
vara 3 ar med en tilldten avvikelse pa maximalt +/- 1
ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden var per
bokslutsdagen 3 ar.



RANTEBINDNINGSSTRUKTUR 2017-12-31

NOTER

Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2018 1400 55%
2019 78 3%
2020 270 1%
2021 och framat 810 32%
Summa 2558 100%

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
| syfte att begrénsa rénterisken har avtal tecknats om rénteswapar om totalt 1160 (985) Mkr enligt féljande:

Startdag Férfallodag Nominellt belopp (Mkr) Orealiserad vardeférandring (Mkr)
2011-06-23 2021-06-23 40 -4,7
2014-07-04 2024-01-04 200 -25,2
2015-03-18 2025-03-18 100 -2,2
2015-12-29 2020-12-29 150 =53
2016-06-22 2021-06-22 100 -0,
2016-06-22 2026-06-22 100 -0,3
2016-06-22 2023-06-22 135 -13,9
2016-06-22 2025-06-23 135 -15,2
2017-09-07 2026-09-07 200 -2,1
Summa 1160 -67,0

Samtliga rantederivat redovisas som langfristiga.
Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i
balansrakningen. Det verkliga vardet har beraknats
utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder, se ytterligare
information om berékning av verkligt varde i not 27.

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

REFINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

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

ej ska overstiga 60 procent. Belaningsgraden per
bokslutsdagen uppgick till 53,6 procent (56,4).

Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog rating
och styrning sker av laneskuldens férfallostruktur.
Rantebarande skulder uppgick per 31 december 2017 till
2 5576 (1889,0) Mkr, varav 0 (8,4) Mkr utgér utnyttjad
del av checkkredit om 25 (25) Mkr.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR

Trianon har under 2017 bundit réantebarande skulder pa
langre |6ptider i takt med omférhandlingar av lan eller
upptagande av nya lan.

Upplaning sker fran tre banker, Nordea, Handelsbanken
samt Swedbank. Enligt avtal omfattande 43 procent
av krediterna, ska koncernens réntetackningsgrad
(resultat efter finansiella intakter och kostnader, ékat
med externa rantekostnader i relation till externa
rantekostnader) ej understiga 1,5 ggr samt koncernens
beldningsgrad (réntebérande nettoskuld i relation

till forvaltningsfastigheter) ej dverstiga 60 procent.
Enligt avtal omfattande 15 procent av krediterna skall
koncernens soliditet (eget kapital/balansomslutning) ej
understiga 30 procent. Samtliga kriterier har uppfyllts
foér bada réakenskapsaren.

Efter rakenskapsarets utgang har ytterligare

avtal tecknats, vilket innebar att kovenanterna
réantetackningsgrad och belaningsgrad kommer att
omfatta cirka 84 procent av utestdende réntebarande
skulder.

De laneskulder som ar kapitalbundna till 2018 omfattas
av ramavtal och klassificeras darfor som langfristiga.
Den del som redovisas som kortfristig ar den del som
berdknas betalas inom ett ar.
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KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2017-12-31

Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2018 900 35%
2019 580 23%
2020 1078 42%
2021 och framét 0 0%
Summa 2558 100%

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde.

Kortfristiga skulder forfaller i allt vasentligt till betalning
inom 360 dagar fran balansdagen.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten

i en transaktion inte kan fullgora sitt atagande och
darmed asamkar koncernen en férlust. For att begransa

NEDSKRIVNINGAR

motpartsrisken accepteras endast motparter med hog
kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar
begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar
begransad da det inte foreligger nagon betydande
kreditkoncentration i férhallande till ndgon viss kund
eller annan motpart.

Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Kundfordringar 14,0 35 2,8 0,3
Reserv osakra kundfordringar -54 -2,2 -0 -0,1
Summa kundfordringar 8,6 1,3 2,7 0,2

Under rikenskapsaret har 1,5 Mkr (2,0) reserverats for
osakra kundfordringar. Stérre delen avser en reservation
for en tvist med en avflyttande hyresgast.

74 | TRIANON ARSREDOVISNING 2017



Koncernens hyresintakter férdelar sig enligt féljande:
Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.

NOTER

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Bostader mN 91,3 78 6,3
Lokaler 141,0 78,2 23,6 10,0
Garage och parkeringsplatser 5,9 3,6 0,2 0,0
Ovrigt 36 14 04 0,8
Summa 2617 174,4 32,0 17,2

Kontraktsvarde Andel av vérde

Antal kontrakt

Kontraktsforfallostruktur

Kommersiella lokalkontrakt, 16ptid

2018 38 75 5%
2019 75 431 26%
2020 64 375 23%
2021 7 29,5 18%
Ovriga t.o.m. 2041 40 48,6 29%
Summa 288 166,3 100%
Kontraktsvarde avser bashyra inklusive indextillagg per ar.
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
El- och vérmekostnader 25,2 16,4 43 1,6
Ovriga driftskostnader 11,6 12,0 0,8 0,5
Reparation och underhall 30,0 174 41 1,2
Fastighetsskatt 11,9 6,7 35 0,9
Tomtréattsavgald 3,8 2,2 01 01
Ovriga fastighetskostnader 18,2 9,7 6,3 0,5
Summa 100,7 64,5 19,1 4,9

TRIANON ARSREDOVISNING 2017 | 75



NOTER

KONCERN MODERBOLAG
Medeltal anstéllda koncernen: 2017 2016 2017 2016
Mén 18 16 1 1
Kvinnor 18 17 1 1
Summa 36 33 2 2

KONCERN MODERBOLAG
Kénsfordelning inom féretagsledningen: 2017 2016 2017 2016
Styrelseledaméter inklusive suppleanter
Man 4 3 4 3
Kvinnor
Summa

MKR KONCERN MODERBOLAG

Léner och andra ersattningar: 2017 2016 2017 2016
Styrelsen och verkstéllande direktéren 1,8 1,2 1,8 1,2
Ovriga anstsllda 13,3 8,6 14 0,8
Summa 151 9,8 3,2 21

MKR KONCERN MODERBOLAG
Sociala kostnader: 2017 2016 2017 2016
Pensionskostnader for styrelsen och

verkstallande direktoren 0,4 0,3 0,4 0,3
Pensionskostnader for évriga anstallda 1,2 0,7 0,4 0,2
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 46 34 1,0 0,8
Summa 6,2 4,4 1,8 1,3

MKR

Ersattningar och 6vriga férmaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2017: Lén/arvode férmaner Pension

Styrelse 0,6 0,0 0,0 0,6
Verkstéllande direktoren 1,3 0,0 0,3 1,6
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 1 0,0 0,3 14
Summa 3,0 0,0 0,6 3,6

MKR

Ersattningar och 6vriga formaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2016: Lén/arvode férmaner Pension

Styrelse 0,0 0,0 0,0 0,0
Verkstéllande direktéren 1,2 0,0 0,3 15
Ovriga ledande befattningshavare, antal 1 0,6 0,0 0,2 0,8
Summa 1,8 0,0 0,5 2,3

Styrelsearvoden:
Styrelsearvode har under 2017 utgatt med 0,1 Mkr (0,0) till styrelseordféranden samt med 0,1 Mkr (0,0) per person till
ovriga styrelseledamoter undantaget Olof Andersson samt med 0,05 Mkr vardera till styrelsesuppleanterna.

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

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Mazars SET Revisionsbyré AB
Revisionsuppdrag 1,3 0,8 1,3 0,8
Skatteradgivning 01 0,0 01 0,0
Ovriga tjanster 0,0 0,1 0,0 01
Summa 13 0,9 13 0,9

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika
typer av kvalitetstjanster.

Ovriga tjanster r sddant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatterddgivning.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Andel i intresseftretagets resultat 2,9 41,7 1,2 1,7
Resultat fran andelar i kvarvarande intresseforetag 1,2 4.4 0,0 4.4
Andel i resultat fran avyttrat intresseféretag 4,8 0,0 0,0 0,0
Summa 8,9 46,0 1,2 6,0

MKR KONCERN MODERBOLAG

Ovriga rorelseintékter 2017 2016 2017 2016
Ovriga rorelseintakter 2,5 17 011 0,2
Summa 2,5 1,7 01 0,2
MKR KONCERN MODERBOLAG

Ovriga rorelsekostnader 2017 2016 2017 2016
Ovriga rérelsekostnader 0,0 01 0,0 0.1
Summa 0,0 01 0,0 01
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MKR KONCERN MODERBOLAG
Finansiella intakter 2017 2016 2017
Ranteintakter koncernforetag 0,0 0,0 18,6
Rénteintakter intresseforetag 0,4 1,6 0,0
Ranteintakter 6vriga 0,2 0,2 01
Summa 0,6 1,8 18,7
MKR KONCERN MODERBOLAG
Finansiella kostnader 2017 2016 2017
Réntekostnader koncernforetag 0,0 0,0 01
Réntekostnader 6vriga 23,2 10,9 29,0
Pantbrevskostnad och liknande finansiella kostnader 0,0 2,9 0,0
Summa 23,2 13,8 291
MKR MODERBOLAG
Finansiella kostnader 2017
Erhallna koncernbidrag 51,7
Lamnade koncernbidrag -38/1
Summa 13,6
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KONCERN MODERBOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt
Arets skatteintakt / skattekostnad -0,1 -09 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa aktuell skatt -0,1 -0,9 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver 0,0 -0,3 0,0 0,0
Finansiella instrument -2,5 4.8 0,0 0,0
Underskottsavdrag 3,0 -1,8 2,9 -1,8
Skillnad mellan fastigheternas bokférda varden
och skattemassiga varden -92 -103,4 -1,5 -0,4
Summa uppskjuten skatt -91,5 -100,7 1,4 -2,2
Summa skatt -91,6 -101,6 1,4 -2,2
Resultat fére skatt 431,8 502,4 -6,1 13,9
Skatt enligt gallande skattesats 22% -95,0 -110,5 1,3 -31
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag -0,3 0,0 0,0 0,0
Effekt av resultat fran andelar i intresseforetag 2,0 8,6 01 1,0
Nyttjat ej varderat skattemassigt underskott 0,2 0,8 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 0,3 10 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 0,0 -0,5 0,0 -01
Justering uppskjuten skatt tidigare ar 0,0 -0, 0,0 0,0
Ovriga poster 1,2 -0,7 0,0 0,0
Summa skattekostnad -91,6 -101,6 1,4 -2,2
MKR KONCERN
Forvaltningsfastigheter 2017 2016
Ingdende balans 3306,1 2197,2
Investeringar via bolag 74,3 438,2
Investeringar via bolag* 3501 0,0
Ovriga investeringar** 6414 249,8
Véardeforandring 321,0 420,9
Utgaende redovisat virde 46929 3306,1

* Avser bolaget Malmo Haggen AB som under aret har 6vergatt fran intresseforetag till dotterforetag, da agandet 6kat fran 50 till 67,5 procent.
** Statligt investeringsstod har minskat anskaffningskostnaden om 40,3 Mkr, utbetalt i februari 2018.

Virdeférandring kvarstdende fastigheter uppgér till 321,0 (420,9) mkr och vardeférandring avyttrade fastigheter
uppgar till 0,0 (0,0) mkr,
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MKR MODERBOLAG

Byggnad och mark 2017 2016
Ingdende anskaffningsvarde 1681 166,8
Investeringar 439,0 1,4
Utgaende anskaffningsvérde 607,1 168,1
Ingdende ackumulerade avskrivningar -27,6 -25,7
Arets avskrivningar -12,0 -1,9
Utgaende ackumulerade avskrivningar -39,6 -27,6
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 10,3 10,4
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 10,2 10,3
Utgéende redovisat virde 5777 150,8

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vérdestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgoérs av 46 stycken fastigheter.
Fastighetsvardet fordelar sig pa 55 procent bostéder, 25 procent handel, 10 procent kontor samt 10 procent
samhallsfastigheter. Fastigheterna har varderats externt i december 2017 enligt nedan.

MKR KONCERN
Forvaltningsfastigheter enligt 2017-12-31 2016-12-31
Extern vardering 46379 32017
Intern vardering 26,0 0,0
Pagaende projekt 29,0 104,3
Utgaende redovisat varde 4692,9 33061
Forvaltningsfastigheter i Trianons bestand varderas bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For
av externa oberoende véarderingsinstitut med erkanda storre delen av varderingarna har en fem- till tioarig
kvalifikationer. kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har dven
gjorts av genomfdrda kop av fastigheter inom respektive
Vid arsskiftet 2017 har samtliga fastigheter extern- delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter har
varderats forutom Lerteglet 1, Murteglet 1 samt inte varderats.
Concordia 14. Dessa har varderats till anskaffningsvarde
da de avser pagaende projekt. Foljande antaganden och bedémningar har anvants:
+ inflation har antagits till 2% per ar
Vérderingarna har utférts genom analys av varje - hyresutvecklingen har i huvudsak antagits félja
fastighets status, hyres- och marknadssituation. inflationen eller i fSrekommande fall indexupprakning

Véarderingen har som huvudmetod utférts genom s.

k. kassaflodeskalkyl av varje fastighet, vilket innebar
nuvardesberékning av beddmda framtida driftsnetton,
rantebidrag och investeringar. Fér berakning av
framtida kassafldden har hansyn tagits till marknaden
och naromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsférutsattningar och marknadsposition,
marknadsmaéssiga hyresvillkor samt drifts- och Pagaende projekt har varderats till anskaffningsvarde.
underhallskostnader i likartade fastigheter jamfért med ~ Réntekostnad om 4,2 (3,0) mkr har aktiverats i
bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av ett koncernen under aret.

+ kalkylréanta och avkastningskrav baseras pa analyser
av genomfoérda transaktioner samt individuella
bedémningar avseende riskniva, sannolik kopare och
fastighetens marknadsposition

+ avkastningskraven stracker sig fran 3% till 8%
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Nybyggnadsprojektet pa fastigheten Lerteglet 2 har Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3
varderats som fardigstallt da fastighetens verkliga virde  (definition finns i not 27). Bokfért varde / verkligt véarde
har kunnat varderas pa ett tillforlitligt satt. Denna har och darmed orealiserade vardeférandringar faststalls
externvarderats sa som fardigstélld i december 2017. arligen utifran vardering.

Paverkan pa periodens resultat

KONCERN
MKR 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsintakter 2617 174,4
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter -100,7 -64,5
Fastighetskostnader for férvaltningsfastigheter 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 +/- 232 mkr.

Varderingen ar gjord utifran vedertagna modeller och Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighets-
vissa antagande om olika parametrar. Fastighetens vardet. De olika parametrarna paverkas var for sig av
marknadsvarde kan endast sékerstallas vid en olika antagande och i normalfallet samverkar de inte i
transaktion mellan tva oberoende parter. Ett samma riktning.

osdkerhetsintervall ligger i en normal marknad pa +/-

5-10 procent. Vakansgraden avser endast kommersiella lokaler da bolaget

bedomer att risk for vakans i bostadsfastigheter ar lag.

Férandring +/- Resultateffekt fastighetsvarderingar, mkr
Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -503/+643
Hyresintakt 50 kr/kvm +/-275
Driftskostnad 25 kr/kvm -/+138
Vakansgrad (kommersiellt) 1,0 procentenhet -/+35

KONCERN MODERBOLAG

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 47 42 284,0 284,0
Investeringar 0,4 0,5 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 51 47 284,0 284,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 -3,8 -284,0 -258,0
Arets avskrivningar -0,3 -0,3 0,0 -26,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -44 -4 -284,0 -284,0
Utgaende redovisat virde 0,8 0,7 0,0 0,0
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MODERBOLAG
MKR 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 535,2 296,8
Investeringar 25,0 237,2
Aktieagartillskott 2,0 1,2
Utgaende anskaffningsvéarden 562,2 535,2

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Bokfért

Bokfort

Organisations- Antal Kapital- varde varde

Féretag nummer andelar andel (%) 2017-12-31 2016-12-31
Trianon Cineasten AB 556050-4721 Malmo 1000 100% 145,7 145,7
Trianon Resursen AB 556082-2610 Malmd 1000 100% 12 12
Trianon Invest AB 556258-6239 Malmo 1500 100% 6,4 6,4
Trianon Fjallrutan AB 556758-4171 Malmé 1000 100% 31,7 31,7
Trianon Storgatan AB 556749-3738 Malmé 1000 100% 0,2 0,2
Trianon Lerstorken AB 556734-9831 Malmo 1000 100% 91 91
Larjungen Lagenheter 11 AB 556875-5226 Malmo 1000 100% 28,1 281
Trianon Antilopen AB 556910-8987 Malmo 50 000 100% 8,9 8,9
Trianon Slussen AB 556939-3910 Malmé 500 100% 01 0,1
Fastighets AB Orestrand 556935-8038 Malmo 500 100% 9,6 9,6
Trianon Hermodsdal 4 AB 556894-9589 Malméo 2000 100% 10,0 10,0
Trianon Hermodsdal 5 AB 556894-9571 Malmé 2000 100% 6,9 6,9
Trianon Stacken AB 556894-9563 Malmo 2000 100% 9,6 9,6
Trianon Gasen AB 556997-3257 Malmd 500 100% 12 12
Trianon Hamplingen AB 556997-3240 Malmo 500 100% 0,8 0,3
Trianon Kil AB 556997-5096 Malmo 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% 07 0,7
Trianon Omsorg AB 556790-5814 Malmé 1000 100% 0,1 0,1
Trianon Lerteglet 2 AB 556935-0407 Malmé 500 100% 71 71
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 01
Trianon Gunghasten AB 556953-6344 Malmo 500 100% 44,0 440
Trianon Rosengard Centrum AB 556730-3168 Malmo 100 000 100% 178,3 178,3
Trianon Concordia AB 559066-5534 Malmd 50 000 100% 14,7 14,7
Trianon Sege Park AB 559058-8348 Malmo 500 100% 0,1 0,1
Trianon No 1Holding AB 556714-6286 Malmo 1000 100% 19,0 0,0
Trianon Rolf AB 559106-8795 Malmd 500 100% 0,1 0,0
Trianon Lerteglet 1AB 559015-0008 Malmo 500 100% 37 0,0
Trianon Murteglet AB 559008-9842 Malmo 500 100% 31 0,0
Trianon Mozart | AB 559133-5087 Malmo 50 000 100% 0,1 0,0
Trianon Mozart || AB 559133-5079 Malmé 50 000 100% 01 0,0
562,2 535,2
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Uppgifter om Larjungen Lagenheter 11 AB dotterbolags organisationsnummer och séte:

Trianon Vakteln AB 556873-0104 Malmd 100%

Uppgifter om Trianon No 1 Holding AB dotterbolags organistationsnummer och sate:

Trianon Domicilium AB 556731-6046 Malmd 100%
Uppgifter om Fastighets AB Sockerbetan Holding dotterbolags organistationsnummer och sate:
Malmo Haggen AB 556670-4879 Malmo 67,5%

Uppgifter om innehav utan bestdmmande inflytande i Malmo Haggen AB (32,5%):
Arets totalresultat 2017, 65,7 Mkr varav innehav utan bestdimmande inflytande 21,4 Mkr. Totala tillgadngar 442,7 Mkr,
totala skulder 278,4 Mkr, nettotillgangar 164,3 Mkr, varav innehav utan bestémmande inflytande 53,4 Mkr.

KONCERN MODERBOLAG

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 73,3 28,4 11,0 6,1
Forvarv 0,0 4,4 0,0 4,4
Resultatandel 4 46,1 12 17
Arets uttag/Forsaljningar -496 -56 0,0 -1,2
Aktieagartillskott 0,3 0,0 0,3 0,0
Utgaende anskaffningsvéarden 28,1 73,3 12,5 1,0

Finansiell information i ssmmandrag for respektive intresseftretag, vilka alla ar onoterade, vilket framgar enligt
nedan:

Bokfort Bokfort

Organisations- Kapital- Rost- varde vérde

Foretag nummer andel (%) andel (%) 2017-12-31 2016-12-31
Skattmasen po Limhamn AB 556696-8763 Malmé 50% 50% 0,3 0,3
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmo 49,5% 49,5% 21,8 18,0
Luggudde Fastighets AB 556904-1725 Malmo 45% 45% 01 01
Soderfro Fastighets AB 556653-9960 Malmo 50% 50% 0,6 0,8
Malmo Haggen AB 556670-4879 Malmo 0,0% 0,0% 0,0 49,6
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmo 50% 50% 51 4,7
Svedala Livsmedel AB 556977-2568 Malméo 25,5% 25,5% 0,2 -0,1
28,1 73,3

Organisations-

Foretag nummer Tillgangar Skulder Resultat
Skattmasen po Limhamn AB 556696-8763 Malmo 0,7 01 0,0
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmo 85,1 41,0 53
Luggudde Fastighets AB 556904-1725 Malmo 0,2 0,1 0,0
Soderfro Fastighets AB 556653-9960 Malmé 21,2 20,0 -04
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmé 334 231 0,6
Svedala Livsmedel AB 556977-2568 Malméo

Bokslut ej fardigstallt vid bokslutsdagen for intressebolaget Svedala Livsmedel AB. Malmo Haggen AB har under aret
Overgatt fran intresseforetag till dotterforetag da agandet okat fran 50 till 67,5 procent.
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KONCERN
MKR 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat varde 78,2 56,6
Realiserad vardeforandring -239 -22,5
Orealiserad vardeforandring 12,7 44
Utgaende redovisat virde 67,0 78,2
Varav kortfristig del 0,0 1,0

KONCERN
2016-12-31

MODERBOLAG
2017-12-31 2016-12-31

2017-12-31

Forutbetalda férsakringspremier 2,0 11 11 0,7
Forutbetalda tomtrattsavgifter 1,6 1,7 0,0 0,0
Ovriga forutbetalda kostnader 11 0,5 0,2 01
Upplupna ranteintékter 0,1 0,0 01 0,0
Upplupna hyresintéakter 1,0 0,2 0,0 0,0
Ovriga upplupna intékter 10,5 0,2 0,0 0,0
Summa 16,3 3,7 14 0,8

KONCERNEN MODERBOLAGET

Aktiekapital: Aktiekapital:

Innehavare av aktier &r berattigade till utdelning

som faststalls vid bolagsstdmma och aktieinnehavet
berattigar till réstratt vid bolagsstémman med en rést
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 dotterforetag samt ovrigt
kapital som ej betecknas som tillskjutet enligt ovan.

Utdelning:

Utdelning om 1 krona per aktie kommer att foreslas
bolagsstamman 2018, motsvarande ett belopp om 34,4
Mkr. Utdelning foregaende ar uppgick till 3 kronor per
aktie, motsvarande ett belopp om 21,1 Mkr.
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Under rékenskapsaret har en uppdelning gjorts av
bolagets aktier varigenom bolagets aktier delats upp i
28 115 500 aktier (7 028 875).

Efter en omstampling av 16 500 002 A-aktier till B-aktier
foérdelar sig dessa pa 1521118 A-aktier och 26 594 382
B-aktier.

Bolagets aktiekapital 6kades i juni 2017 genom
nyemission med 6 250 000 nya B-aktier.

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 1521118 A-aktier
med vardera en rést och 32 844 382 B-aktier med
vardera 1/10 dels rést, sammanlagt 34 365 500 aktier.

Bundna fonder:
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat:

Utgors av foregdende ars fria egna kapital efter att en
eventuell vinstutdelning [amnats. Utgdr tillsammans
med arets resultat summa fritt eget kapital, det vill
saga det belopp som finns tillgéngligt for utdelning till
aktiedgarna.



NOTER

KONCERN MODERBOLAG

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Léngfristiga skulder
Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 2472,8 1794,9 407,8 281,0
Skuld till koncernféretag 0,0 0,0 358,5 209,0
Ovriga skulder 46 53,4 20,4 53,4
Summa langfristig upplaning 2514,4 1848,3 786,7 543,4
Amortering inom 2-5 ar 173,0 1291 5,0 4,0
Amortering senare an 5 ar 23414 1719,2 7817 5394
Kortfristiga skulder
Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 43,2 32,3 1,3 10
Checkrakningskredit 0,0 8,4 0,0 8,4
Summa kortfristig upplaning 43,2 40,7 1,3 9,4
Kreditfacilitet
Checkrakningskredit beviljat belopp 25,0 25,0 25,0 25,0

MKR

Uppskjuten skattefordran

Skatt avseende

Skattemassiga underskott i koncernforetag:

KONCERN

2017-12-31

2016-12-31

MODERBOLAG
2017-12-31 2016-12-31

Ingdende balans 5,0 6,7 5,0 6,7
Foréndring i resultatrakningen 3,0 -1,8 3,0 -1,8
Utgaende redovisat virde 8,0 5,0 8,0 5,0
Finansiella instrument:

Ingdende balans 17,2 12,5 0,0 0,0
Foréndring i resultatrakningen -2,5 4,8 0,0 0,0
Utgaende redovisat virde 14,7 17,2 0,0 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde: 0,2 0,2 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 22,9 22,4 8,0 5,0
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MKR
2017-12-31

Uppskjuten skatteskuld

Skatt avseende

Obeskattade reserver i koncernforetag:

KONCERN
2016-12-31

MODERBOLAG
2017-12-31 2016-12-31

Ingdende balans 0,6 0,3 0,0 0,0
Forandring i resultatrékningen 0,0 0,3 0,0 0,0
Utgéende redovisat virde 0,6 0,6 0,0 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda varde

och verkligt varde:

Ingdende balans 231,8 128,3 6,4 59
Foréndring i resultatrakningen 92,3 103,5 1,5 0,4
Utgaende redovisat virde 3241 231,8 7,9 6,4
Summa utgaende redovisat virde 324,7 232,4 79 6,4

KONCERN MODERBOLAG
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna l6nerelaterade kostnader 3,2 2,2 1,0 0,7
Upplupna rantor 4,9 4,2 2,8 3,3
Forutbetalda hyresintakter 335 17,4 4,8 1,3
Ovriga poster 23,0 8,5 33 13
Summa 64,6 324 1,9 6,6

KONCERN

2017-12-31

2016-12-31

MODERBOLAG
2017-12-31 2016-12-31

Sakerheter for kreditfaciliteter:

Fastighetsinteckningar 2653,3

1910,0

409,5 165,5

Summa 2653,3

1910,0

409,5 165,5

KONCERN MODERBOLAG
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 0,0 0,0 1575,5 1180,8
Summa 0,0 0,0 1575,5 1180,8
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KONCERN MODERBOLAG

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Tilldggsupplysning till kassaflédesanalys
Betalda rantor:
Erhallen ranta 0,6 1,8 0,1 0,1
Erlagd rénta -45.2 -31,5 -29,0 -231

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,3 0,3 12,0 2.1
Orealiserad resultatandel i intresseforetag -89 -46,0 -1,2 -1,7
Justering till betalda réntor -22,0 -20,6 0,0 0,0
Koncernbidrag 0,0 0,0 0,0 1,2
Ovriga poster -0,2 011 0,0 01
Summa -30,8 -66,3 10,8 1,7

Investering i férvaltningsfastigheter har justerats med belopp for investeringsstéd om 40,3 Mkr, utbetalt februari 2018.

Férvarv av tillgangar via dotterforetag
Inga rérelseforvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgangsférvarv och
nettolikviden bestod av féljande poster:

Forvarvade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 4246 438,2
Rérelsefordringar 3,9 3,5
Likvida medel 41 73
Langfristiga skulder -275,4 -190,8
Kortfristiga rorelseskulder -120,2 -21,3
Summa nettotillgangar 37,0 237,0
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -4 -7.3
Paverkan pa likvida medel 32,9 229,7

KONCERN Ej kassaflodespaverkande

Kassaflodes-
Poster fran finansieringsverksamheten 2016-12-31 paverkande Févarv Omklass 2017-12-31
Langfristiga skulder 1848,3 4429 272,4 -49/1 25145
Kortfristiga skulder 40,7 -49,6 3,0 491 43,2
Summa skulder fran finansieringsverksamheten 1889,0 393,3 275,4 0,0 25577
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Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se &ven not 3 Finansiell

riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Lanefordringar och

MKR
KONCERNEN

kundfordringar
2017-12-31 2016-12-31

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

2017-12-31 2016-12-31

Finansiella skulder
varderade till verkliga
varden vid resultatrakningen

2017-12-31 2016-12-31

Fordringar hos intresseféretag 0,0 334
Kundfordringar 8,6 1,3
Ovriga fordringar 43,9 14,9
Upplupna intékter 16,3 3,7
Likvida medel 441 23,2
Skuld till kreditinstitut 2516,0 1835,6
Réntederivat 67,0 78,2 0,0 0,0
Leverantorsskulder 19,0 44
Ovriga skulder 59,1 74,7
Upplupna kostnader 64,6 321
Summa 12,9 76,5 67,0 78,2 2658,7 1986,5

Finansiella skulder
varderade till upplupet

Lanefordringar och

MKR kundfordringar anskaffningsvarde
MODERBOLAGET 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fordringar hos intresseféretag 0,0 0,8

Fordringar hos koncernforetag 2576 2349

Kundfordringar 2,7 0,2

Ovriga fordringar 0,9 3,6

Upplupna intékter 14 0,8

Likvida medel 29,5 16,4

Skuld till kreditinstitut 40911 290,4
Leverantorsskulder 58 0,4
Skulder till koncernféretag 358,5 209,0
Ovriga skulder 21,4 58,5
Upplupna kostnader 1,9 6,6
Summa 292,1 256,8 806,7 564,9

Verkliga varden

Med hansyn till att langfristiga skulder |6per med

rorlig ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga
fordringar och skulder ér marginell sa bedéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
Finansiella tillgdngar varderade till verkliga varden via
resultatrakningen, d.v.s. rantederivat varderas i enlighet
med niva 2.

Verkligt varde for finansiella instrument faststalles och
kategoriseras enligt foljande nivaer:
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Finansiella instrument i niva 1.

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa
en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser
pa balansdagen. En marknad betraktas som aktivom
noterade priser fran en bors, maklare, industrigrupp,
prissattningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns
|att och regelbundet tillgangliga och dessa priser
representerar verkliga och regelbundet forekommande
marknadstransaktioner pa armlangds avstand. Det
noterade marknadspris som anvands fér koncernens
finansiella tillgangar &r den aktuella kdpkursen.



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 utstréckning
som mojligt marknadsinformation da denna finns
tillganglig medan foretagsspecifik information anvands

i sa liten utstrackning som mojligt. Om samtliga

Hyresavtal tecknas i februari 2018 om uthyrning till
Extremezone AB avseende cirka 4 000 kvm pa Entré.
ExtremeZone kommer efter sommaren att 6ppna ett
sport- och actioncenter med restaurang pa Entré och
det tecknade avtalet [6per pa 10 ar.

Nytt hyresavtal tecknades i januari 2018 med Coop

om cirka 3 000 kvm pa fastigheten Haggen 13 vid
Varnhemstorget. Hyresavtalet I6per pa 12 ar och
fastigheten kommer att byggas om bade for Coops nya
butik och andra verksamheter. Ombyggnaden planeras
sta fardig i juni 2018.

Tva nya hyresavtal tecknas pa Rosengard Centrum

i februari 2018. Skatteverket kommer under varen

2018 att 6ppna kundmottagning och servicekontor

i en lokal om ca 400 kvm pa Rosengard Centrum.
Hyreskontraktet |6per pa 3 ar. BarnmorskeStationen
kommer att 6ppna barnmorskemottagning under varen
2018 pa Rosengard Centrum i en lokal om ca 300 kvm.
Hyreskontraktet |[6per pa 6 ar.

NOTER

vasentliga indata som kravs for verklig vardevardering av
ett instrument &r observerbara aterfinns instrumentet
iniva 2. | de fall ett eller flera vasentliga indata

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

Den 19 februari 2018 beslutades att emittera icke
sakerstéllda foretagsobligationer om 350 Mkr.
Obligationsemissionen méttes av en stor efterfragan
och tecknades framférallt av institutionella investerare.
Obligationerna emitteras under en total ram om 500
miljoner kronor och kommer att |6pa under 3 ar med

en rorlig ranta om Stibor 3m + 4,50 procent, med ett
Stiborgolv satt till noll. Emissionsdatum var den 26
februari 2018. Ansékan om notering av obligationslanet
lamnades in vid Nasdaq Stockholm den 22 mars 2018.

Fastigheterna Motetten 2 och Folkvisan 3 pa Lindédngen
tilltraddes i mars 2018 med drygt 400 lagenheter samt
ett mindre antal kommersiella lokaler. Fastigheterna
ligger i direkt anslutning till befintligt bestand pa
Lindangen. Fastighetsvardet uppgick till 462 Mkr och har
en yta pa cirka 27 000 kvm.
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K6p- och forsaljningstransaktioner med narstaende parter sker pa marknadsmassiga villkor.
Foljande transaktioner har skett med narstaende:

Ranteintakter och
ranteutgifter med

Inkép av varor
och tjanster hos

Férsaljning av varor och
och tjanster till

narstaende narstaende narstaende

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
KONCERNEN
Narstaenderelation:
Intresseftretag 0,2 0,3 0,0 1,6 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,2 0,3 -1,3 -1,0 0,0 0,0
Summa 0,4 0,6 -1,3 0,7 0,0 0,0
MODERBOLAGET
Narstaenderelation:
Dotterforetag 0,0 0,6 18,5 171 0,0 -0,1
Ovriga narstaende 0,0 0,0 -1,3 -0,7 0,0 0,0
Summa 0,0 0,6 17,2 16,4 0,0 -0,1

Fordringar hos Skulder till
narstaende narstaende
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
KONCERNEN
Narstaenderelation:
Intresseftretag 17 334 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 20,4 577
Summa 1,7 334 20,4 57,7
MODERBOLAGET
Narstaenderelation:
Dotterforetag 257,6 2349 358,5 209,0
Intresseftretag 17 0,8 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 20,4 577
Summa 259,3 235,7 378,9 266,7

Férutom de narstaende transaktioner som beskrivs
ovan har bolaget férvarvat fastigheten Gefion 1av

Med 6vriga narstaende bolag avses agarbolagen
Briban Invest AB respektive Olof Andersson

Forvaltnings AB samt de bolag som dessa kontrollerar.
Styrelseledaméterna respektive Verkstallande

Direktoren har bestammande inflytande i agarbolagen.
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det narstaende bolaget Eurocorp AB. Fastigheten har
foérvarvats till ett 6verenskommet fastighetsvarde om
48 Mkr, vilket motsvarar vardet enligt extern vardering
gjord i mars 2017. Fastigheten tilltrdddes 31 mars 2017
och har ett hyresvéarde om cirka 4 mkr.



NOTER

Verkligt varde

Hyresintakter Fastighetskostnader Driftsnetto Overskottsgrad fastigheter
2017 2017 2017 2017 2017
Typ
Bostader 138,7 -50,5 88,2 63,6% 2680,5
Handel 69,2 -35,8 334 48,3% 1139,4
Kontor 25,0 -6,2 18,8 75,2% 440,5
Samhall 28,8 -8,2 20,6 71,5% 432,5
Summa 261,7 -100,7 161,0 61,5% 4692,9
Fran och med forsta kvartalet 2017 foljs verksamheten fastigheterna Varsangen 8 samt Vakteln 3. Fastigheten
upp per segment. Fastighetsbestandet delas in i Haggen 13, konsoliderad for forsta gangen per 31 mars
fyra segment; bostéder, kontor, handel och samhall. 2017, ingar fran och med andra kvartalet 2017.
Den del som 6vervager i férhallande till hyresvardet
for fastigheten bestammer vilket segment en Alla hyresintakter harror fran fastigheter belagna i
fastighet tillhor. Uppfoljningen sker pa hyresintakter, Sverige. Koncernen har en hyresgast som svarar for
fastighetskostnader, driftsnetto samt verkligt varde. 11 procent av totala hyresintékter. Koncernens 6vriga
Segmentet bostader paverkas under perioden av att rérelseintakter ar ej fordelade per segment. Samtliga
inflyttning pagatt under aret i nybyggnationerna i anlaggningstillgdngar &ar belagna i Sverige.
(Belopp i kr)

Férslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans forfogande star:

balanserat resultat 264537235
nyemission 262 245 884
arets resultat -4 662 992

522120 127

Styrelsen foreslar att:

till aktiedgarna utdelas (34.365.500 aktier 4 1 kr) 34 365 500
i ny rékning dverfores 487754 627
522120 127
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UNDERSKRIFTER

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrékning blir féremal for faststéllelse pa arsstémman den

3 maj 2018. Styrelsen och verkstallande direktéren férsékrar 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. Forvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Malmé 2018-03-23

Mats Cederholm Olof Andersson Jan Barchan
Ordférande Verkstdllande Direktér Styrelseledamot

Styrelseledamot Styrelseledamot

Viktoria Bergman Boris Lennerhov Elin Thott

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avlamnats 2018-03-28
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)

Org. nr556183-0281

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ) fér ar 2017. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 52-92.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2017 och

av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sésom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen for
moderbolaget och totalresultatet och balansrékningen
for koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart

REVISIONSBERATTELSE

ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed

i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det &ar styrelsen och verkstallande direktéren som

har ansvaret fér den andra informationen. Den andra
informationen aterfinns pa sidorna 4-51. Vart uttalande
avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
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 6vervaga om
informationen i vasentlig utstréckning ar oforenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.
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REVISIONSBERATTELSE

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

som har ansvaret for att arsredovisningen och information eller dsidosattande av intern kontroll.
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en + skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad interna kontroll som har betydelse fér var revision
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direkttren med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att
ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fésta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta

Vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoéren avser att likvidera bolaget,
upphora 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 sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att Iamna en revisionsberéattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt

ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att el
upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. * utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter strukturen och innehallet i arsredovisningen och
eller fel och anses vara véasentliga om de enskilt koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de och om arsredovisningen aterger de underliggande
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger
arsredovisningen och koncernredovisningen. en rattvisande bild.
» inhamtar vi tillrédckliga och &ndamalsenliga
Som del av en revision enligt ISA anvander vi revisionsbevis avseende den finansiella
professionellt omdéme och har en professionellt informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom: inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
* identifierar och bedémer vi riskerna fér koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
vasentliga felaktigheter i drsredovisningen och 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa ar ensamt ansvarig fér vara uttalanden.

oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inh&mtar revisionsbevis som ar tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierar under revisionen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning fér
Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) fér &r 2017 samt
av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat

en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheteri 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa
ett betryggande satt.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:
+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig
till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om foérslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men

ingen garanti for att en revision som utférs enligt

god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana at-
garder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom
och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Malmo, 2018-03-28
Mazars SET Revisionsbyra AB

Tomas Ahlgren
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER OCH OVRIGT

Avkastning pa eget kapital

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

hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoskuld i forhallande till
fastighetsvéardet vid periodens slut.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare i
férhallande till antalet aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka |6per vid

periodens slut i procent av hyresvarde.

EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med aterlaggning av réntederivat samt uppskjuten

skatt.
Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeforandringar.
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Resultat per aktie
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets égare i
férhallande till genomsnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning av
vardeforandringar derivat och fastigheter, finansiella
kostnader samt erlagda rantor relaterade till
réantederivat, i forhallande till finansiella kostnader.

Rantetackningsgrad definierad enligt villkor i
obligationsemission

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning av
vardefdrandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader med aterléaggning av kostnader for realiserade
och orealiserade réntekostnader for derivat.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsnetto i procent av hyresintékter.






STYRELSE & LEDNING

MATS CEDERHOLM
Fo6dd 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, Asele Vindkraft 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 1267 559 B-aktier, via Cedelma AB och privat.

OLOF ANDERSSON
Foédd 1965. Verkstallande direktér och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

Tidigare befattningar: Styrelseordférande och VD i Sydgrént AB. Styrelseledamot i Malmo Cityfastigheter AB.
Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 808 830 B-aktier, via Olof Andersson Férvaltnings AB.

JAN BARCHAN
Fédd 1946. Styrelseledamot sedan 2010.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verkstéllande direktér 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
Skadnemejerier.

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 798 826 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 No&tskrikan.

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.
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STYRELSE & LEDNING

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 & grént AB, Matbaren Norden AB. Styrelseledamot i: Nordic Food Group AB,
Gekas AB, Boris L Konsult AB, Ideella féreningen Hallands Travsallskap.

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

Aktiedgande i bolaget: 24 500 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 delégare 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 huvudégare.
Utbildning: Kandidatexamen i Folkhélsovetenskap, Malmo 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: 8 775 B-aktier.

EBBA LEIJONHUFVUD
Fodd 1979. Styrelsesuppleant sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudégare.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i: Briban Invest Aktiebolag. Projektledare fér
marknadsféringskampanjer i IKEA AG, Schweiz.

Tidigare befattningar: Inga.
Aktiedgande i bolaget: 6 800 B-aktier.

Aktieinnehaven géller per den 31 december 2017.
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OLOF ANDERSSON
Fodd 1965. Verkstallande direktor sedan 2010 och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 798 830 B-aktier, via Olof Andersson Férvaltnings AB.

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

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds Universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Mahema Invest AB.
Mari-Louise Hedbys innehar dven ett flertal uppdrag inom Trianonkoncernen.
Aktiedgande i bolaget: 4 500 B-aktier.

Optioner: 40 000 stycken.

ANNA HEIDE

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

Aktiedgande i bolaget: Inget.
Optioner: 10 000 stycken.

LARS AKEWALL
Fodd 1963. Forvaltningschef sedan 2013. Ansvarig for City, Limhamn och Slottsstaden.
Aktiedgande i bolaget: 100 000 B-aktier.

LARS NORDIN

Fodd 1967. Forvaltningschef sedan 2013. Ansvarig for Lindéngen, Hermodsdal samt Oxie.
Aktiedgande i bolaget: 20 000 B-aktier.

Optioner: 10 000 stycken.

Aktieinnehaven géller per den 31 december 2017.
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Fastighetsinnehav

Omrade Uthyrbar yta, kvm

Antal lagenheter Karthanvisning

Ankan 14 Bostad Limhamn 2307 32 1
Antilopen1 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 5922 55 7
Druvan1 Kontor City 2736 8
Drémmen 12 Bostad City 2143 29 9
Fjallrutan1 Samhall Lindéngen 1712 21 10
Gefion 1* Handel Lindéngen 798 44
Gunghésten 1 Samhall Rosengard 9454 1
Gasen 2 Bostad Limhamn 232 2 12
Gasen 8 Bostad Limhamn 2070 22 13
Hermodsdal 4 Bostad Lindéngen 5160 80 14
Hermodsdal 5 Bostad Lindéngen 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
Katrinelund 19 Samhall City 318 18
Kil 1 Bostad Limhamn 1574 12 19
Landshovdingen 1 Handel Rosengard 31627 20
Liljan 12 Kontor City 780 21
Mercurius 5 Kontor City 4312 22
Manskéran 1 Samhall Rosengard 389 23
Notarien 1 Bostad City 1960 21 24
Onsjo 7 Bostad Limhamn 2077 39 25
Paulina 47 Samhall Limhamn 733 13 26
Residenset 4 Kontor City 3238 1 27
Rolf 6 Bostad City 14012 37 46
Slussen 2 Bostad City 1120 25 28
Stacken 1 Bostad Lindéngen 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 Lindéngen 740 33
Uno5 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 4927 37
Varsangen 6 Bostad Lindangen 30688 400 38
Varsangen 8 Bostad Lindangen 14 220 154 39
Lerteglet 2 Bostad Oxie 40
Lerteglet 1 Bostad Oxie 41
Murteglet 1 Bostad Oxie 42
Summa 222 890 1504

Ej tilltrédda
Motetten 2
Folkvisan 3
Markanvisning
Markanvisning

Bostad
Bostad
Bostad
Bostad

Uthyrbar yta, kvm

Lindéngen 21824
Lindéngen 5462
Hyllie

Sege Park

Antal lagenheter Karthanvisning

275 47
162 48
49
50

* Inklusive gemensamma ytor omfattar fastigheten totalt 1500 kvm
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Fastighets AB Trianon (publ)
Bestksadress: Stenhuggaregatan 2
Postadress: Vastra Kanalgatan 5
21141 Malmo

Telefon: 040-61134 00

Email: info@trianon.se

Org. nr. 556183-0281




