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Trianon ska dga, forvalta, utveckla samt bygga
fastigheter i Malmé med omnejd.

Genom nytinkande, engagemang och langsiktighet
ska Trianon verka for en hallbar stadsutveckling.

Varfor investera i Trianon?

v/ Fastighetsportfolj med potential
Fastighets- och projektportfélj med fokus pa bostader och
samhallsfastigheter, vilket innebar lag risk och stor vardeskapande potential.

v/ Stark lokal forankring
Starkt och lokalt férankrat fastighetsbolag i Malmo med omnejd,
med stort kundfokus och med erfaren ledning och organisation.

v/ Hallbarhet en del av affdren
Arbetar med miljémassig, ekonomisk och social hallbarhet som genererar
samhallsnytta och kundnytta, samt l&ngsiktiga varden for Trianons aktieagare.

¢/ Fornyar bostadsmarknaden
Bidrar till en hallbar stadsutveckling och att férnya bostadsmarknaden
med innovativa |&sningar.

v/ Stark utveckling av bolaget och aktien
Stabila 6kningar av forvaltningsresultat, hyresintakter och fastighetsvarde
sedan bdrsnoteringen 2017.
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Trianon i korthet

Trianon ar ett entreprenorsdrivet fastighetsbolag
som ager, forvaltar, utvecklar samt bygger bade
bostiader och kommersiella lokaler i Malmoé med
omnejd. Bolaget verkar for ett hallbart boende och
ett socialt ansvarstagande.

Affarsidé

Trianon ska aga, forvalta, utveckla samt bygga fastigheter i
Malmé med omnejd. Genom nytankande och engagemang och
l&ngsiktighet ska Trianon verka for en hallbar stadsutveckling.

Aktien och aktiedgare

Trianon-aktien listades pa Nasdaqg First North Premier Growth
den 17 juni 2017 till introduktionskursen 48 kr. Sedan 17
december 2020 handlas aktien pa Nasdaqg Stockholm i Mid
Cap-segmentet. Kursen den 31 december 2020 var 137,00 kr
(103,50) och bolagets bdrsvarde uppgick till 4,9 Mdkr (3,6).
Under 2020 omsattes totalt 2,5 miljoner aktier (4,7) till ett
varde av 306,4 Mkr (422,2).

De fem storsta agarna per den 31 december 2020.
Briban Invest AB

Olof Andersson privat och via bolag
Lansforsakringar Fastighetsfond

AB Grenspecialisten

Mats Cederholm privat och via bolag

SRS~

| Malmo6 med omnejd

Trianons fastighetsbestdnd bestar av bostads-, handels,

kontors- och samhallsfastigheter i Malmé med omnejd.

v Malmo: City, Limhamn/Slottstaden, Linddngen/Hermodsdal,
Rosengard och Oxie.

v Skurups kommun

v Burlovs kommun

Finansiella mal

v/ Forvaltningsresultatet ska 6ka med 12 % arligen

v Genomsnittliga avkastningen pa eget kapital ska dverstiga
12 % per ar dver en konjunkturcykel

Belaningsgraden ska inte dverstiga 60 % av fastighetsvardet
Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till 1,5 ggr
Bestandet ska utgdras av 80 % bostader och
samhallsfastigheter

SRS\
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2020

Fastighetsviarde (MDKR)

9' 5 (8,0)

Fastighetsportfolj (kvm)

402 000

Total uthyrningsbar yta exklusive
garage och intressebolag. (341 000)
Okat med 61 000 kvm under 2020.
Utover detta finns cirka 3 000 parkerings-
platser i bestandet.

Direktavkastning

4,6%..
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Trianon i korthet

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand bestar av bostads-, handels-, kontors- och
samhillsfastigheter. Fastigheterna finns i omradena: City, Limhamn/Slottsstaden,

Organisation

Linddngen/Hermodsdal, Rosengard, Oxie samt Burlév och Skurup.

Genomsnittligt antal anstallda

VD CFO

Affarsutvecklings/
Hallbarhetschef

Forvaltningschef

Forvaltningschef

Ekonomi Férvaltning

69.

ANSTALLDA VARAV
28 (24) KVINNOR
OCH 41 (35) MAN
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Kommuner i

Malmos omnejd \/

Fastighets-
A A A A A
Lindangen / Limhamn/ Rosengard City Stormalmo
Hermodsdal/Oxie Slottsstaden
- andel av hyresvarde 36 % 15 % 12 % 32% 4%
andel av yta 42 % 12 % 10 % 29 % 7%
Hallbarhet
Trianon har bade overgripande v Mal 7 Hallbar energi for alla
mal for halloarhet samt ett ramverk. v/ Mal 8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
med ett 10-punktsprogram i
bolagets hallbara hybridobligation. v Mal 10 Minskad ojamlikhet
Allt hdllbarhetsarbete ar kopplat . . . .
. v/ Mal 11 Hallbara stader och samhallen
till ett eller flera av FN:s 17 globala
mal (Agenda 2030). v Mal 13 Bekdmpa klimatférandringar

Se Hdllbarhetsredovisningen sidan 32-47 samt 48-51.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020 |
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Forvarv av bostadsfastighet pa Nydala (2 700 kvm,
Q1 44 |agenheter, fastighetsvarde 33 Mkr).
Forvarv av tva fastigheter pa Limhamn och i centrala Malmo
(7 735 kvm, bostader och kommersiella lokaler, fastighetsvarde
318 Mkr).

Forsta avtalen med kommersiella hyresgaster i Multihuset pa
Limhamn, bland annat inom IT och specialistsjukvard.

293 lagenheter, fastighetsvarde 247 Mkr). Forsta forvarvet

Qz Forvarv av bostadsfastigheter i Skurups kommun (22 200 kvm,
utanfor Malmaé.

Forvarv av bostadsfastigheter i centrala Malmo och Burlovs
kommun (19 700, 211 lagenheter med tillhérande kommersiella
lokaler, fastighetsvarde 400 Mkr).

15-arigt hyresavtal med Malmé stad for utbyggnad av
Rosengardsbiblioteket. Beraknad inflyttning 2022.

Markanvisning for nyproduktion av kvarteret Hanna i Arlév med
cirka 130 bostader samt anslutande lokaler. Uppdragsgivare ar
Burlévs kommun och preliminar byggstart 2021.

Refinansiering om 2,6 Mdkr i befintliga bankldn samt erhaller
nya 1&n och kreditbeslut att aterkdpa obligationer. Aterkdp av
obligationer om 22 Mkr.

Riktad nyemission av 1 miljon aktier tillfor det egna kapitalet
Q3 115 Mkr fore transaktionskostnader.

Avtal med Lernacken Fastigheter AB om att salja 50 procent
av silor i Limhamn med ett 6verenskommet fastighetsvarde om
75 Mkr for gemensam projektutveckling.

Emission av hallbar hybridobligation om 100 Mkr tillférs det
egna kapitalet. Ramen om 500 Mkr nu fullt utnyttjad.

Ny solcellspark om 7 800 kvadratmeter invigs tillsammans med
E.ON Sverige for att 6ka andelen fornybar el.

Beslut i kommunfullmaktige i Svedala kommun att salja bostader
Q4 och mark till Trianon.

Trianon godkadnns for listbyte fran First North Growth Market
Premium till Nasdaqg Stockholms huvudmarknad, Mid Cap.
Forsta handelsdag 17 december.

Forvarv av utvecklingsfastighet i Slottsstaden (1 000 kvm med
bland annat 60 parkeringsplatser, fastighetsvarde 15 Mkr).

Forvary tillsammans med Wallfast av fastigheten Burlov
Center (43 000 kvm samt 48 000 kvm detaljplanerade
bostadsbyggratter med potential for ytterligare 100 000 kvm
BTA bostader, fastighetsvarde 500 Mkr).

Handelser efter arets slut
Q1 Sexarigt hyresavtal med Statens servicecenter i
Entréfastigheterna. Beraknad inflyttning 1 oktober 2021.

2021 Boris Lennerhov utses av styrelsen till ny styrelseordférande

i Trianon till och med nasta arsstamma. Han har varit
styrelseledamot i Trianon sedan 2017 och vice styrelseordférande
sedan 2020.

Emission av icke sakerstéallda foretagsobligationer om 250 Mkr
med en |6ptid om 2,5 ar. Obligationerna I6per med en ranta
om STIBOR 3m + 2,75 procent.

Letter of Intent om forsaljning av 50 procent av fastigheten
Rosengard Centrum.

Forvarv av 208 lagenheter, utvecklingsfastighet och byggratter i
Svedala till ett fastighetsvarde om 169 Mkr.

6 | Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Ett fastighetsvarde

pa narmare 9,5 Mdkr \

Fastigheternas marknadsvarde, Mkr
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Aret i korthet

Trots en utmanande omvarld 2020, levererar Trianon

starkt och okar aterigen tillvaxten pa alla nivaer,
sdger Mari-Louise Hedbys,
ekonomichef och vice VD pa Trianon

Finansiella mal och utfall

Hyresintakter, Driftsnetto och Forvaltningsresultat, Mkr

600

553
500 226 Okning av
400 forvaltnings-
resultatet med
300 26%. Okning med
30% justerat
0 or 6,5 Mkr i
100 engangskostnader.
o |

2016

Hyresintakter

2017

Bl Driftsnetto

Fastigheternas fordelning

Handel 20% (19%)

Kontor 5% (6%)

Rantetackningsgrad, ggr

2018

H Forvaltningsresultat

Samhallsfastigheter 9% (11%)

2019

2020

Andel bostader och

L

Nara malet om 80 % bostads-

och samhdllsfastigheter

Bostader 66% (64%)

samhallsfastigheter, %
80

)
)

Genomsnittlig avkastning
pa eget kapital, %
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Belaningsgrad, %

56% 54% 57% 55% 56%

2016

— Mal

2017 2018 2019 2020
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Ett annorlunda

men valdigt lonsamt ar

2020 var ett annorlunda men samtidigt valdigt Ilonsamt ar for Trianon.

Vi levererade pa alla nivaer och uppnadde vara finansiella mal med god

marginal, hade en positiv nettouthyrning, genomforde stora forvarv, utokade var

geografiska narvaro och genomforde listbyte till Nasdaq Stockholms huvudlista.

Under 2020 hade Trianon en god ekonomisk
utveckling. Hyresintdkterna steg med 24 procent till
553,2 Mkr (446,4) jamfort med motsvarande period
foregdende ar och forvaltningsresultatet dkade med

26 procent till 224,2 Mkr (177,3) for samma period.
Justerat for engdngskostnader om 6,5 Mkr dkade
férvaltningsresultatet med 30 procent. Okningen

av hyresintakterna beror pa bade férvarv och
vardeskapande investeringar. Férvaltningsresultatet
ligger val 6ver mélet om en arlig 6kning pa 12 procent.
Den procentuella dkningen av férvaltningsresultatet
ligger hogre an dkningen av hyresintakterna, vilket

visar att vi har kostnaderna under kontroll. Vi hade

ett starkt kassaflode for den I6pande verksamheten,
som 6kade med 20 procent och uppgick till 179 Mkr
(149). Vart starka kassaflode mojliggor en fortsatt hog
investeringsniva. Nar jag nu summerar 2020 vill jag rikta
ett speciellt stort tack till Trianons medarbetare. Utan ert
starka engagemang for bolaget och utmarkta insatser
hade vi aldrig uppnatt vara mal.

Stark finansiell stillning

Trianon har en stark finansiell stallning med en bela-
ningsgrad pa 56 procent, vilket innebar god marginal
till malet om maximalt 60 procent. Med en stor andel
bostader ar risken i bolaget 1dg. Som ett led i finansie-
ringen av férvarven och nyproduktionen genomférde
vi en framgangsrik riktad emission pa 115 Mkr och en
emission av en hallbar hybridobligation om 100 Mkr.
Kapitalet har vi anvant till nyférvarv och investeringar
som kommer att leda till fortsatt 6kad vinst per aktie, en
oOkning vi sett sedan bdrsnoteringen 2017.

| december 2020 tog Trianon ett steg upp pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap, vilket ar en kvalitetsstampel for bo-
laget. Det kommer ge battre forutsattningar att utveckla
bolaget vidare. Kdnnedomen om oss kommer att 6ka
ytterligare och det underlattar finansiering av framtida
expansion.

Hog aktivitet pa uthyrning

Under aret hade vi en hog aktivitet pa uthyrningen
och uppnadde en positiv nettouthyrning pa dver

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

8 Mkr. Totalt tecknades ett 30-tal nya kommersiella
hyreskontrakt, vilket var fler an for 2019, trots en
utmanande omvarld. Rosengard Centrum ar nu fullt
uthyrt och har idag en attraktiv butiksmix — handlare star
pa ko for att hyra lokaler dar. Under 2020 tecknades
flera stora kontrakt i Multihuset pa Limhamn - mindre
an halften av fastighetens kontorsyta aterstar att hyra
ut. Vi tecknade under éret ett flertal kontrakt med nya
hyresgaster i Entré och konverterar nu Entréfastigheten
Rolf (Torghuset) fran handels- till samhallsfastighet. Det
signerade avtalet med Statens servicecenter i slutet av
aret kommer att foljas av ytterligare avtal som ligger pa
tur inom segmentet samhallsservice.

Hallbara renoveringar

Under 2020 renoverade vi 132 lagenheter enligt plan
jamfort med 107 foregdende ar. Nytt mal for 2021 ar
att renovera 200 lagenheter. Vid dessa vardeskapande
investeringar tilldmpar vi var renoveringsmodell som
utgar frdn omradets samt vara hyresgasters behov
och férmaga. Att fa en battre standard i sin bostad
med rimlig hyresniva som foljd ar ett viktigt ansvar

for oss som fastighetsdgare. Som jag namnde ovan
emitterade vi under aret hallbara hybridobligationer
om ytterligare 100 Mkr, vilket mojliggor sociala och
miljdmassiga investeringar under flera ar framat i
sodra och &stra Malmé. Under aret har bland annat
vart hallbarhetsarbete tagit kliv framat pa miljdsidan,
exempelvis genom vara investeringar i egenproducerad
fornybar el.

Forvarv for 1,5 miljarder kronor

Det senaste aret gjorde vi forvarv for cirka 1,5 miljarder
kronor, bland annat tva fastigheter pa Limhamn och i
centrala Malmo med bostader och kommersiella lokaler,
bostadsfastigheter i Skurup, samt bostadsfastigheter

i Malmo och Burlov. | slutet av aret forvarvade Trianon
tilsammans med Wallfast Burlov Center. | forvarvet
ingar ett stort stadsutvecklingsprojekt med tillhorande
detaljplanerade bostadsbyggratter samt potential for
ytterligare bostader intill kommande Burlévs Centralsta-
tion med tag till Malmo och Lund pé fem respektive sju
minuter, tack vare fyrsparet med tata tdgavgangar.



, , Forvarvet av Burlo

Center ar ett stor
stadsutvecklingsprojek
pa ett fantastiskt lage

Strategisk etablering i kranskommuner

Genom dessa forvarv etablerade vi oss i nagra krans-
kommuner till Malmo som Skurup och Burldv. Beslutet
att utvidga var forvarvsstrategi till fler kommmuner bygger
pa att vi ser goda affarsmojligheter aven utanfér Malmaé.
Kriteriet ar kommuner beldgna relativt nara Malméo som
ar expansiva och har goda kommunikationer. Vi har blivit
mycket val mottagna av dessa kommuner och vi ser det
som en bra mojlighet att skapa varden for bade vara
hyresgaster och aktiedgare.

144 fardigstallda bostader - planer for 700 nya
lagenheter

Under 2020 fardigstalldes 144 nya bostader i stations-
nara lage i Oxie som byggts med investeringsstodet.
Genom att bygga med det statliga investeringsstddet
ar det majligt att skapa nya bostader med rimliga hyror
som passar en bred malgrupp. Trianon kan darmed halla
nere den slutliga byggkostnaden och méjliggdra nya
boenden till en normhyra om cirka 1 450 kr/kvadratme-
ter. Under 2021 planerar Trianon byggstarta totalt 700
ldgenheter i Hyllie, Norra Sorgenfri, Sege Park och
Rosengard Centrum samt Kv Hanna i Burldvs kommun.
Det ar en vasentligt battre avkastning pa nybyggnation,
cirka 5 procent jamfoért med 2,75 — 3,5 procent pa snit-
tet i Malmo pé befintliga bostadsfastigheter.

Fortsatt stark fastighetsmarknad
Trianon verkar pa en valdigt stark fastighetsmarknad,
drivet av en stor efterfragan pa lokaler och bostader

M £

och av det laga ranteldaget. Malmo planerar for att bli
en stad med 500 000 invanare 2047, vilket innebar att
staden behdver planera och bygga 81 000 bostader,
66 forskolor, 21 grundskolor och 8 gymnasieskolor.

Vi ser att v&r hemmamarknad kommer fortsatta

att vara i stark tillvaxt de kommande éaren. Allt talar
ocksa for att det Idga rantelaget kommer att besta,
atminstone de narmaste aren. Vi ser vissa utmaningar
i handelssegmentet, speciellt med e-handelns
framgangar. Men vi ar komfortabla med att en storre del
av vart bestand i detta segment utgdrs av bostadsnara
handel som paverkas mindre av det dkade inslaget av
e-handel.

Mal och fokus for 2021

Sammantaget har vi en mycket positiv syn pa 2021. Vid
en tillbakablick pa &ret som gatt har Trianon klarat sig
val under pandemin med en resultatpaverkan om totalt
cirka 10 Mkr. Tittar vi framat beddmer vi att paverkan blir
fortsatt liten dven under 2021. Vi kommer fortsatta pa
den inslagna vagen och leverera pa vara finansiella mal
med en aktiv uthyrning, vardeskapande investeringar,
nyproduktion och férvarv. Vi star val rustade for fortsatt
expansion med kloka investeringar som leder till
samhalls- och aktiedgarvarden.

Sl —

Olof Andersson, VD

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020



Ordférandeord

Annu ett intensivt ar och
spannande utsikter framat

Ett intensivt men ovanligt ar med betydande forvarv
i ett utvidgat marknadsomrade, listbyte, kontinuerlig
renovering av lagenheter och uthyrning - alltid med
fokus pa social och miljomassig hallbarhet.

Trianons verksamhet har naturligtvis praglats av
pandemin, aven om Vvar inriktning gjort att effekterna
varit relativt begréansade och hanterbara - mycket
beroende pa utomordentliga insatser i hela
organisationen. Om detta och mycket annat kan ni lasa
om pa olika stéllen i drsredovisningen.

Fortsatt positiv fastighetsmarknad

Vart fokus pa i forsta hand bostader, samhallsfastigheter
och narhandel har i huvudsak haft en fortsatt mycket
positiv utveckling. Visst har dven vi drabbats av
pandemin som till exempel i upplevelseverksamheterna i
fastigheten Entré, men det har i férhéallande till var totala
verksamhet varit mycket begransat. Det strategiska
beslutet att utvidga vart marknadsomrade fran enbart
staden till Malmd med omnejd fick en valdigt positiv
och omedelbar respons tack vare vart sedan lange
langsiktiga och malmedvetna arbete med social och
miljdmassig hallbarhet. Daribland var ambition att
erbjuda bra bostader till hyror som flertalet hyresgaster
har rad med. P4 kort tid har vi férvarvat bostader och
utvecklingsprojekt, bade i Skurup och Burlév — bada
kommuner med bra tagforbindelser till Malmo, Lund och
Kdpenhamn. Nu senast i december forvarvet i Burldvs
kommun av ett stort stadsutvecklingsprojekt pa Burldv
Center i joint venture med Wallfast AB i Stockholm — ett
bolag med liknande inriktning som Trianon. Under 2021
raknar vi aven med att etablera oss i Svedala kommun.

Listbyte okar intresset for Trianon

For Trianons fortsatta utveckling ar ocksa flytten upp

till Nasdag Stockholm Mid Cap i december en viktig
handelse. Det kommer &ka intresset for aktien, inte
minst fran institutionellt hall och ocksa skapa battre
forutsattningar for nyemissioner och upplaning pa bank-
och obligationsmarknaderna.

Slutord

Den minnesgode lasaren erinrar sig kanske, att jag redan
i fdregdende arsredovisning tackade for mig, da avsikten
var att lamna dver ordférandeskapet till Boris Lennerhov
vid bolagsstamman i fjol. Men s& kom pandemin emellan
och vi skot upp dverlamnandet till arsskiftet, da jag
[dBmnade och styrelsen utsag Boris till ny ordférande
framtill bolagsstamman i maj 2021.

Lat mig tacka styrelse, ledning och alla duktiga
medarbetare for otroligt utvecklande, spannande och
roliga ar tillsammans.

Jag ar dvertygad om att Trianons fortsatta resa blir
minst lika spannande som den varit hittills. Det skall bl

roligt att folja fran dskadarplats.

Tack an en gang for mig och lycka till!

/’Zég | ,»cwz/ e

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Utsikt fran Multihuset, Limhamn. Silos Bojen 1 och Fendern 1.
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Strategi, mal, utfall

Strategisk inriktning

Trianon etablerar sig i narliggande kommuner

Trianons affarsmodell bygger pa en aktiv och hallbar forvaltning av fastigheter med stor
utvecklingspotential i Malmé med omnejd. Det langsiktiga malet ar att Trianons bestand
till 80 procent ska utgoras av bostads- och samhillsfastigheter. Vid arsskiftet 2020/2021
bestod 75 procent av bestandet av bostads- och samhallsfastigheter.

VARQESKAPANDE
AFFARSMODELL

Affarsmodellen bygger pa aktiv och hallbar forvaltning av fastigheter
med stor utvecklingspotential i Malmé med omnejd.

Forvarv

Uthyrning  Renovering

Nyproduktion  Konvertering

STRATEGI MAL
Trianon ska na det langsiktiga malet om att booooooooo
80 procent av Trianons bestand ska utgoras av
bostads- och samhallsfastigheter.

Aga, Forvalta
Utveckla, Bygga

AFFARSIDE

Trianon ska aga, forvalta, utveckla samt bygga fastigheter i Malmé med omnejd. Genom
nytdnkande, engagemang och langsiktighet ska Trianon verka foér en hallbar stadsutveckling.

VISION

Trianon ska vara det mest Ionsamma och valskotta fastighetsbolaget i Malmé. Visionen bar vi med
oss varje dag i arbetet. Beviset pa det mest Ionsamma bolaget ser vi pa avkastningen pa det egna
kapitalet. Ett kvitto pa att vi skoter om fastigheterna ar att Trianon har en lag omflyttningsfrekvens.

VARA VARDERINGAR: ENGAGEMANG - NYTANKANDE - MOD

12 | Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Under 2020 etablerade Trianon sig i
narliggande kommuner genom storre
forvarv i Skurup och Burlov, bland annat
forvarvades ett stort utvecklingsprojet for
bostader i ett 50/50 joint venture med
Wallfast. Dessutom renoverade Trianon 132
lagenheter och bolaget planerade for en
omfattande nyproduktion under 2021.

N
309% bostader och
/ i sambhillsfastigheter
75 %
25 %
\ kontors och
handelsfastigheter
2020 Langsiktigt mal

Malet ar att 80 procent av bestandet ska utgodras av bostads-
och samhallsfastigheter. Malet ska uppnas genom nyproduktion,
forvarv och konvertering av kontor/handel till Idgenheter.

Strategi, mal, utfall

Affarsmodell

Trianons affarsmodell bygger pa en aktiv och hallbar
férvaltning av fastigheter med utvecklingspotential i
Malmé med omnejd.

Basen i var affar ar utveckling av vara fastigheter och
omraden. Utvecklingspotentialen ar beroende pa typ av
fastighet (bostads- och samhaéllsfastigheter, respektive
kontors- och handelsfastigheter) och geografiskt lage.
Utvecklingspotential definieras som uthyrning, renovering,
forvarv, nyproduktion eller konvertering, och ar de satt
som vi skapar varden for kunder, samhalle och aktiedgare.
Genom att férena miljomassig, ekonomisk och social
hallbarhet genererar vi bdde samhalls- och kundnytta.

Mal

Genom denna affarsmodell ska Trianon na det
l&ngsiktiga malet om att 80 procent av Trianons bestand
ska utgodras av bostads- och samhallsfastigheter. Vid
arsskiftet 2020/2021 bestod 75 procent av bestandet av
bostads- och samhallsfastigheter.

Bostader/Samhillsfastigheter

For att skapa varde ar forsta prioritet att arbeta med
uthyrning, renovering, forvarv och nyproduktion. Andra
prioritet ar att arbeta med konvertering, exempelvis av
handelsfastigheter till samhallsfastigheter och kontor till
bostader.

Kontor/Handel

Forsta prioritet ar att arbeta med uthyrning och
konvertering, exempelvis att bygga om handels-
fastigheter till samhallsdndamal. Sedan Trianon tog
over dgandet av Entré har uthyrningsgraden stigit

frdn 48 procent till 78 procent vid utgangen av 2020.
Rosengard Centrum ar uthyrt. | bada fastigheterna har
vi Okat samhallsservicen genom nya hyreskontrakt.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Strategi, mal, utfall

Strategi

Strategin bygger pa lokal narvaro och fastigheter

i Malmo med omnejd genom fokus pa uthyrning,
vardeskapande investeringar i befintligt bestand, forvarv
av fastigheter och utveckling av nya bostader genom
nyproduktion. Under 2020 uppgick nettouthyrningen
till 8,5 Mkr. Trianon renoverade 132 lagenheter under
aret. Utvecklingspotentialen ar stor — cirka 65 procent
av lagenheterna i bestandet ar fortfarande orenoverade.
Under 2021 ar malet att dka takten fran 100 till 200
renoverade lagenheter.

Trianon 6kade ocksa sin narvaro i narliggande
kommuner genom foérvarv av 293 lagenheter i Skurup
samt en bostadsfastighet i Burldv, dar forvarvet

aven inkluderade fastigheter i Malmo. | slultet av aret
forvarvade Trianon tillsammmans med Wallfast ett stort
utvecklingsprojekt for bostader i Burlov med potential
for cirka 150 000 kvm BTA bostader.

Vagledande for etableringar i kranskommunerna ar:

v bestand om minst 100 lagenheter, for en effektiv
forvaltning

v stationsnara lagen for att underlatta pendling

v lagre markpriser, jamfort med bestand i Malmo,
i kombination med investeringsstodet maojliggor
nyproduktion till rimliga hyror.

Nyproduktionen av 144 nya lagenheter i Oxie avslutades
i borjan av aret och inflyttning skedde under varen.
Nyproduktion planeras i omradden som Hyllie, Sege Park,
Rosengard Centrum, Sorgenfri och Burlov under 2021.
Om alla detaljplaner hinner bli klara har Trianon mojlighet
att byggstarta cirka 700 lagenheter under 2021.

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Affarsidén

Aga - Vart mal ar att vara langsiktiga dgare till fastigheter
i Malmé med omnejd, det vill saga bestand bade i
Malmo och i narliggande kommuner som passar var
forvaltningsmodell. Vi kommer att fokusera pa utvalda
kommuner och sakerstélla ett tillrackligt stort bestand
for en effektiv forvaltning.

Forvalta - Vi bedriver fastighetsforvaltningen med egen
personal for att ge hyresgasterna basta service.

Utveckla - Varje hus och omrade har en egen
utvecklingspotential som vi ska ta tillvara.

Bygga - Vi ser mojligheter att utveckla vart fastighets-
bestand genom att bygga nya hyresratter pa en
marknad med bostadsbrist.

Vara varderingar

Engagemang - /i &r engagerade och arliga. Vi framjar
en inkluderande kultur som praglas av fortroende,
respekt och prestigeldshet. Vi engagerar oss for

vara medarbetare, hyresgaster, samhallet och miljon.
Tillsammans skapar vi battre stads- och boendemiljcer
med hallbara I6sningar och langsiktig [dnsamhet.

Nytankande - Vi strdvar hela tiden mot att bli battre

pa det vi gor. Vi ska vara med och bidra till en

positiv och hallbar samhallsutveckling i Malmé. Med
entreprendrskap och kreativitet skapar vi affarsnytta och
varde.

Mod - Vi ar modiga och vagar ta stéllning for att
utveckla nya affarsmodeller. Vi ser nya mojligheter, fattar
beslut och har mod att satsa. Tillsammans gor vi skillnad
i staden och for invanarna.






Strategi, mal, utfall

Strategi Utfall 2020

Utfall

« Renovering: Under aret har Trianon renoverat ett 130-tal
l&dgenheter.

« Konvertering: Trianon genomforde storre delen av
konverteringen av fastigheten Concordia i City med
ombyggnad av kontor till bostadsratter. Planerad inflyttning
varen 2021.

« Hallbarhet: Trianon har under 2020 investerat 5,4 Mkr i
energibesparande atgarder som bade ger en dkad andel
solenergi i bolagets fastigheter samt en 6kad andel solel
totalt i det svenska elnatet.

v Fortsatta utveckla befintligt
fastighetsbestand genom
vardeskapande investeringar
och effektiviseringar.

Utfall

- Uthyrningsgraden i Trianons bostadsfastigheter uppgar till
98 procent och vakansgraden till 2 procent.

- P3 Entré tecknades flera kontrakt med nya hyresgaster.

v  Fortsatt fokus pa Trianon tecknade ett 15-arigt hyresavtal med Malmé stad
uthyrning av bade for utbyggnad av Rosengardsbiblioteket pa Rosengard
bostéder och lokaler. Centrum, som nu ar fullt uthyrt. | Multihuset pa Limhamn

tecknade Trianon ett hyresavtal med kommersiella
hyresgaster inom bland annat IT och specialistsjukvard.

« Nettouthyrningen fér 2020 uppgick till 8,5 Mkr (20,5).

Utfall

« Forvarv om totalt cirka 1,5 Mdkr under 2020 inkluderat joint
venture i Burldv.

« Forvarv av bostadsfastighet pa Nydala i Malmd om 2 700
kvm, 44 lagenheter och med ett fastighetsvarde pa 33 Mkr.

« Forvarv av tva fastigheter pa Limhamn och i centrala Malmo
om 7 735 kvm, fordelat pa 48 lagenheter och kommersiella
lokaler, och med ett fastighetsvarde pa 318 Mkr.

v Forvarva nya fastigheter, « Forvarv av bostadsfastigheter i Skurups kommun om 22 200
med fokus pa bostads- kvm, 293 lagenheter och med ett fastighetsvarde pa 247 Mkr.
och samhdllsfastigheter i « Forvarv av bostadsfastigheter i centrala Malmé och Burldvs
Malmo med omnejd. kommun om 19 700 kvm, 211 lagenheter med tillhdrande

kommersiella lokaler, och med ett fastighetsvarde pa 400 Mkr.

« Forvarv av utvecklingsfastighet i Slottsstaden i Malmé om
1 000 kvm och ett fastighetsvarde pa 15 Mkr.

« Forvarv tillsammans med Wallfast av fastigheten Burldv
Center om 43 000 kvm samt 48 000 kvm detaljplanerade
bostadsbyggratter med potential for ytterligare 100 000 kvm
BTA bostader och med ett fastighetsvarde pa 500 Mkr.

Utfall
Skapa I5nsam tillvéxt . « Under aret slutfordes utbyggnaden av Oxie med 144
genom fortsatt utveckling lsgenheter.

av projektportfoljen, bl.a.
genom att bygga nya
hyresratter i Malmoé med

« Trianon fick markanvisning for nyproduktion av kvarteret Hanna
i Arlov med cirka 130 bostader samt anslutande lokaler.

. - Trianon invantar myndighetstillstand for att kunna byggstarta

omnejd. cirka 700 lagenheter under 2021.

16 | Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020



Finansiella mal

Forvaltningsresultatet

Oka forvaltningsresultatet
med 12 procent arligen.

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad

Beldningsgraden ska som hogst uppga
till 80 procent av fastighetsvardet. Vid
genomforande av vardeskapande forvarv
eller projekt kan belaningsgraden tillfalligt
tilldtas overskrida 60 procent.

Rantetackningsgrad

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

Overgripande mal for Trianons
fastighetsbestand

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

Strategi, mal, utfall

Utfall 2020

Utfall

26 o/ (30% justerat for engangskostnader och
0 267 fore justering for engangskostnader)

Forvaltningsresultatet dkade med 26 procent under
2020 och ligger darmed hogt dver vart mal. Justerat for
engangskostnader var 6kningen hela 30 procent. Det
Okade forvaltningsresultatet beror framst pa uthyrning,
Okade hyresintdkter genom forvarv och nyproduktion
samt god kostnadskontroll.

Utfall

16,7 %

Avkastning pa eget kapital uppgick till 16,7 procent under
2020, vilket ar over malet. Avkastningen paverkades
framst av forvary, vardeskapande investeringar och

okad uthyrning. Uppvarderingen av Trianons fastigheter
med over 406 Mkr beroende pa en marknadsmassig
yieldforskjutning bidrog till det positiva utfallet.
Nedskrivning av derivaten paverkade ocksa utfallet.

Utfall

55,7 %

Beldningsgraden vid utgangen av 2020 uppgick till
55,7 procent, vilket ligger val i forhallande till vart mal.
Vardet har paverkats positivt av vardeférandringar pa
fastigheterna om 406 Mkr, emission av den hallbara
hybridobligationen med ytterligare 100 Mkr som ingar i
det egna kapitalet samt en nyemission pa 115 Mkr.

Utfall

3,4 ggr

Rantetackningsgraden uppgick till 3,4 ganger, val
over vart mal till stor del beroende pa det dkade
forvaltningsresultatet samt resultat fran andelar i
intresseféretag.

Utfall

75 %

Vid utgadngen av 2020 uppgick bostads- och
samhallsfastigheter till 75 procent av fastighetsbestandet.
Trianon har under de senaste aren successivt narmat

sig malet. Under 2020 var det framst Trianons forvarv av
fastigheter i Skurup, Burlév och Malmé som bidrog positivt
till andelen bostader och samhallsfastigheter. Forvarvet av
Siljan 22 pa Limhamn med 44 lagenheter och kommersiella
lokaler med bland annat ICA Malmborgs klassades som
handelsfastigheter paverkade utfallet negativt.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020




Fastighetsmarknaden 2020
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Fastighetsmarknaden

Stark utveckling pa svensk fastighetsmarknad -

hyresbostader fortsatt mest attraktiva

Trots pandemins stora paverkan har
svensk ekonomi klarat sig forhallandevis
bra i en internationell jamforelse, och
den svenska fastighetsmarknaden ar
fortfarande stark.! Laga rantor och

god tillgang pa kapital som soker
avkastning har drivit investeringar till
fastighetsmarknaden.?

Fastighetsmarknaden i Sverige 2020

Under éaret har den svenska fastighetsmarknaden haft
en god utveckling. Ett fortsatt gynnsamt rantelage
och stor tillgdng péa kapital har resulterat i manga och
stora fastighetstransaktioner under pandemin. Den
totala transaktionsvolymen for heldret uppgick till 189
Mdkr och blev den tredje hégsta volymen nagonsins.
Osakerheten pa marknaden driver transaktioner med
lag risk som bostads- och samhallsfastigheter. Under
2020 var hyresbostader fortsatt det mest attraktiva
segmentet och stod for en tredjedel av transaktionerna
(63 miljarder kronor), foljt av kontor som stod for 16
procent, samhallsfastigheter 13 procent, och handel 9
procent.*

Fastighetsmarknaden i Malmé med omnejd 2020
Malmo fortsatter att vara en av Sveriges snabbast
vaxande stader. Befolkningsdkningen var under

2020 stabil och i slutet av aret hade Malmé 348 000
invanare, en tillvaxt som drivs av en hég andel unga
och valutbildade personer. Narheten till Kbpenhamn
gor att Malmé ar en del av Nordens storsta och tatast
befolkade storstadsregion, Oresundsregionen, med
en sammanlagd befolkning pa 4,1 miljoner invanare®.

1 Catella 4 Newsec
2 Newsec 5 Oresundsinstituttet 8 Newsec
3 Newsec 6 Newsec
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En vaxande befolkning i kombination med bygg- och
infrastrukturella storsatsningar som MAX IV och

ESS i Lund och Oresundsregionens internationella
attraktionskraft borgar for en fortsatt stark regional
fastighetsmarknad framdver. Under 2020 stod
Malmoregionen for cirka 9 procent eller 15,5 Mdkr av
den totala transaktionsvolymen i Sverige.®

Bostader

Den starka befolkningsékningen innebar att det rader
stor bostadsbrist i Malmé och att efterfragan aven

ar hog i Malmos grannkommuner, som Burlév och
Skurups kommun. Malmo stad uppskattar att det finns
ett behov om drygt 20 000 nya bostader enbart for att
mota tillvaxten de kommande tio &ren.” Dartill finns ett
behov sedan tidigare som inte tillfredsstallt efterfragan
pa bostader. Det senaste aret har 144 nya bostader
fardigstallts av Trianon. | Malm& sker nyproduktion
framforallt i Hyllie, Norra Sorgenfri, Vastra Hamnen
och Limhamn. Hyreslagenheterna star for 52 procent
och efterfrdgan pa hyresbostader ar fortsatt stor
vilket kdnnetecknas av valdigt langa kotider runt om i
regionen.®

Trianons bestand av bostadsfastigheter aterfinns i
centrala Malmo, Limhamn, Slottstaden, Oxie, Sofielund,
Nydala, Hermodsdal och Lindangen samt Burlév och
Skurup. Nyproduktion planeras i Sorgenfri, Hyllie, Sege
Park, Rosengard Centrum samt Burlov.

Samhallsfastigheter

Hyresgasterna i samhallsfastigheter bedriver
samhallsviktig verksamhet som utbildning, vard och
omsorg eller annan samhallsservice. Intresset for denna
typ av fastigheter har dkat de senaste aren, inte minst
pa grund av en vaxande befolkning men aven da
hyresavtalen ofta ar mycket ld&nga och att hyresgasterna
har hog kreditvardighet.

7 Newsec/Malmé Stad — Ny befolkningsprognos for ar 2020-2023



Bland Trianons hyresgaster i bolagets samhalls-
fastigheter aterfinns bland annat tandldkare och
specialistlakarmottagning, bibliotek, myndigheter och
kommunal verksamhet med inriktning pa vard och skola.

Handelsfastigheter

Viss handel har haft utmaningar under pandemin pa
grund av nedstangningar och e-handelns accelererande
utveckling.? Stora lokaler som mojliggjort handel med
respekt for avstdndsrekommendationer har klarat sig
bra i férhallande till andra lokaler. Aven nirhandeln har
Okat som en effekt av att allt fler arbetar fran hemmet.*°
Investeringsvolymen inom handelssegmentet i Malmo
uppgick till 2 Mdkr 2020, vilket ar en vasentlig 6kning
fran volymen om 500 Mkr foregaende ar. Vart att notera
ar att hyresnivaerna i centrala Malmo minskade med 10
procent som ett resultat av dkade vakanser och minskad
|I6bnsamhet. Vakansgraden i omradet steg fran 4 till 10
procent under 2020.%

Trianons framgangsrika etablering av bostadsnara
handel i centrala Limhamn visar pa vikten av en attraktiv
mix av service och handel nara till hands for boende

i omradet. Handelsfastigheterna Rosengard Centrum
och Entré ar aven dessa lokala motesplatser med hog
grad av bostadsnara handel. Bolaget arbetar med att
successivt komplettera den traditionella handeln pa
Rosengard Centrum och Entré med ett brett utbud av
upplevelser och samhallsservice. Denna strategi avser
Trianon aven att implementera i utvecklingen av det
nyligen férvarvade Burldvs Center.

9 Newsec
10 Newsec
11 Newsec

Kontorsfastigheter

Pandemin resulterade i en viss avmattning pa
kontorsmarknaden under 2020. Osakerheten innebar
en Okad efterfradgan pa flexibla kontorslésningar och
kortare bindningstider. Vissa foretag har aven valt

att avvakta med att teckna nya hyresavtal'?. Trots
osakerheten kopplad till covid-19 har kontorsmarknaden
varit stabil i Malmo som ett resultat av en relativt
begrdnsad nyproduktion och en stark tjdnstesektor®,
Hyllie respektive Universitetsholmen och Nyhamnen
ar omraden som har vuxit sig starka inom
kontorssegmentet pa senare ar.

Trianons bestand av kontorsfastigheter finns
uteslutande i centrala Malmo. Ett attraktivt lage |
kombination med renoverade lokaler i sekelskifteshus
férvantas ha fortsatt stor efterfragan och laga vakanser
aven i konkurrens med nyproduktion. Forutsattningarna
for fortsatt tillvaxt ses darfor som goda.

Aktorer pa Trianons marknad

Nagra av de storre fastighetsbolagen som ar verksamma
inom segmentet bostader ar Akelius, Stena Fastigheter,
Heimstaden och kommunala bostadsbolag. Andra
aktorer som aven kan ndmnas ar Victoria Park och HSB.
For kommersiella fastigheter ar Balder, Kungsleden och
Vasakronan exempel pa aktorer som verkar pa samma
geografiska marknad som Trianon.

12 Newsec
13 Newsec
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Fastighetsbestand

Trianons fastigheter

Under 2020 har Trianon tilltratt 12 fastigheter. Totalt omfattar dessa fastigheterna 596 lagenheter
och ett dussintal lokaler. Bolagets bestand har vuxit med cirka 53 000 kvm uthyrningsbar

yta varav 40 000 kvm BOA jamfort med foregaende ar. Fastighetsvardet per kvm uppgick till

23 510 kronor och direktavkastningen till 4,6%. Utover detta finns 3 000 parkeringsplatser i
fastighetsbestandet.

Antal Antal Uthyrbar Fastighetsvarde Hyresvarde

fastigheter lagenheter yta, kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm
Fastighetskategori
Bostader 55 3703 274 661 6178 22 493 387 1409
Handel 11 91 88 302 1867 21138 179 2024
Kontor 4 1 10 935 464 42 433 28 2601
Samhall 10 111 27 539 894 32 467 59 2147
Total 80 3906 401 437 9403 23 422 653 1627
Omrade
City 24 816 115 708 2 957 25553 211 1827
Limhamn/Slottsstaden 20 331 47 035 1784 37931 100 2126
Linddngen/Hermodsdal/Oxie 27 2416 169 693 3628 21 380 238 1403
Rosengard 3 0 41 678 694 16 647 76 1821
Stormalmo* 6 343 27 323 340 12 436 28 1020
Total 80 3906 401 437 9403 23 422 653 1627
Projekt 2 - 1044 60 - - -
Totalt 82 3906 402 481 9 462 23 510 653 1627

Ekonomisk Hyres- Drift- Direkt-

uthyrnings- intdkter, overskott, Overskotts-  Driftnetto exkl avkastning

grad MSEK MSEK grad admin, MSEK exkl admin**

Fastighetskategori
Bostader 98% 381 249 65% 261 4,2%
Handel 86% 154 104 67% 108 5,8%
Kontor 96% 27 21 76% 21 4,5%
Samhall 93% 55 42 77% 44 4,9%
Total 94% 617 415 67% 433 4,6%
Omrade
City 88% 186 124 7% 130 4,4%
Limhamn/Slottsstaden 967% 96 73 76% 76 4,2%
Lindéangen/Hermodsdal/ 99% 236 155 66% 162 4,5%
Oxie
Rosengard 947% 72 49 68% 51 3%
Stormalmo™* 98% 27 14 51% 15 4,49,
Total 94% 617 415 67% 433 4,6%
Projekt - - - - -
Totalt 94% 617 415 67% 433 4,6%

Fastigheternas indelning enligt ovan baserar sig pa évervagande andel av hyresvarde.
* Med Stormalmé avses kommuner i Malmds omnejd.
** Driftnetto exkl admin, Mkr i forhallande till Fastighetsvarde, Mkr.
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TRIANONS 10 storsta hyresgaster

,, Trianon ska forvarva nya fastigheter, med fokus pa bostads-
och samhillsfastigheter. Malet ar att langsiktigt uppna en

andel bostads- och samhillsfastigheter som uppgar till 80

procent av fa tEg_hetsvérdét.

A U N NI N N

Malmo stad

Migrationsverket

Coop Sverige Fastigheter AB
Dagab Inkdp & Logistik AB
Bazaar Food Market Malmé AB

Forfallostruktur kommersiella kontrakt

Hyresvarde, Mkr
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Forvarv

Fortsatt expansion

med flera forvarv i Malmo med omnejd

Tillgangen till forvarvsobjekt i Trianons
verksamhetsomrade var relativt god
under 2020, men konkurrensen ar
samtidigt hard, speciellt i Malmo, om de
objekt som kommer ut pa marknaden.
Vagledande for Trianons forvarv

ar att uppna malet om 80 procent
bostads- och samhallsfastigheter av
det totala bestandet. Under 2020
genomforde bolaget flera forvarv, bade
i Malmo, och for forsta gangen aven i
kranskommunerna.

Viktiga principer for forvarv ar att de ska passain i
Trianons affarsidé om att aga, forvalta och utveckla
fastigheter i Malmo med omnejd. Ett antal kriterier

ska vara uppfyllda for att Trianon ska gora forvarv. Det
galler till exempel pris, ratt geografiskt lage i forhallande
till Trianons befintliga bestdnd och att det finns en
utvecklingspotential for fastigheten, det vill saga
mojlighet att gdra vardeskapande investeringar i form av
renoveringar eller att utveckla fastigheten pa andra satt.

For férvarv i kranskommunerna finns flera vagledande
principer. En sadan ar fastigheter i stationsnara lagen

sd att hyresgasterna har goda majligheter for hallbar
transport till och fran arbetet. Andra principer ar att det
finns en utbredd ndrhandel i anslutning till fastigheten
och att det finns en potential for utveckling av orten

dar fastigheten ligger - allt fran infrastruktur till tillgang

till arbetstillfallen och en positiv befolkningstillvaxt.
Ytterligare en princip ar att det férvarvade bestandet ska
vara tillrackligt stort for en effektiv forvaltning for Trianon.

Forvarv i Nydala med stor utvecklingspotential
Trianon genomforde flera strategiska forvarv under
2020. Bolaget kopte en fastighet med 44 lagenheter
om 2 700 kvm for 33 Mkr i Nydala. Fastigheten har en
god utvecklingspotential och Trianon planerar att rusta
upp hela huset med byte av stammar, el, varme, vatten,
tak med mera. Aven ldgenheterna har en stor potential
for vardeskapande renoveringar. Fastigheten har ett
strategiskt lage nara Trianons &vriga bestdnd pa Nydala
och Hermodsdal. Tilltrdde var den 31 januari 2020.

Kombination av bostader och narhandel

Vidare forvarvade bolaget tva fastigheter pa Limhamn
och i centrala Malmd med bostader och kommersiella
lokaler om totalt 7 735 kvm for 318 Mkr. Bolaget ager
fastigheter pa Limhamn med val fungerande service
och narhandel i anslutning till flertalet av bolagets
ldgenheter. Langsiktigt stabila hyresgaster som ICA
och Willys i centrala Limhamn samt Coop i Limhamns
sjostad tillfor stort varde fér de som bor och arbetar i
omradet. | férvarvet ingick dven en mindre fastighet om
knappt 1 000 kvm kommersiella lokaler i centrala Malma.
Tilltradet var 28 februari 2020.

Forvarv i Skurup

Under det gadngna aret gjorde Trianon sitt férsta forvarv ut-
anfér Malmoé sedan strategin dndrades 2019, fran “Malmé”
till “Malmé med omnejd”. Bolaget férvarvade bostadsfast-
igheter i Skurup med 293 lagenheter om 22 200 kvm for
247 Mkr. Cirka 200 lagenheter ar bostadsfastigheter fran
70-talet som behdver rustas upp efter dagens krav och
utveckling. Darutoéver ingar knappt 100 lagenheter i rad-
hus, det vill sdga kedjehus-liknande fastigheter med egen
tradgard, och med ett mindre renoveringsbehov. Tilltradet
for fastigheterna var den 30 juni 2020.

Bostadsfastigheter i Malm6 och Burlév

Trianon forvarvade ocksa bostadsfastigheter i Malmo
och Burlév med 211 Iagenheter med tillhérande
kommersiella lokaler om totalt 19 700 kvm fér 400 Mkr.
Tre fastigheter med 161 lagenheter och lokaler ar
beldgna i centrala Malm&. Lagenheterna har potential for
vardeskapande renoveringar for att mota dagens krav
och standard pa exempelvis kdk och badrum. | férvarvet
ingar aven en fastighet i Arlév, Burldvs kommun, med

ett 50-tal lagenheter. Tilltradet var den 1 september
2020. Forvarvet av Burlév Center om 43 000 kvm
tillsammans med Wallfast i slutet av december ar ett
stort stadsutvecklingsprojekt med tillhdrande 48 000
kvm detaljplanerade bostadsbyggratter med potential for
ytterligare 100 000 kvm BTA bostader.

Fokus 2021

Under 2021 kommer Trianon fortsatta att fokusera pa for-
vary, bade i Malmé och i narliggande kommuner. Med en
beldningsgrad pa drygt 55 procent, ett starkt kassaflode
och god kreditvardighet finns ett betydande utrymme for
offensiva forvarv under 2021. Enligt Trianons finansiella
mal ska belaningsgraden uppga till hogst 60 procent. Vid
sidan av forvarv av fastigheter utvarderar bolaget aven
markanvisningar dar nybyggnation av bostader kan vara
ett intressant kompletterande alternativ till férvarven.
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Forvaltning — Uthyrning

Stort fokus pa uthyrning

med attraktiva och prisvarda bostader

God tillganglighet och nara kontakt
med blivande hyresgaster ar en
barande idé for Trianons uthyrning.
Under 2020 genomforde bolaget
omfattande lagenhetsrenoveringar

i sitt bostadsbestand for att kunna
erbjuda ett prisvart och attraktivt
boende enligt kundernas behov

och betalningsformaga. Bolaget
gjorde ocksa stora satsningar i sitt
kommersiella bestand med fokus

pa Entré, Rosengard Centrum och
Multihuset i Limhamn. Ett flertal nya
och storre hyreskontrakt tecknades for
dessa fastigheter.

Bostader att trivas i

Trianon arbetar med lagenhetsrenoveringar av
bostaderna och tillampar kundanpassade modeller
utformade for olika omrades- och kundgruppers

behov. Renoveringar gors enligt en basmodell och en
plusmodell. Basmodellen innebar till exempel renovering
av delar av kdk och badrum, samt golvslipning och
installation av sakerhetsddrrar. Enligt den andra
modellen finns mdjlighet till tillval som till exempel
parkettgolv i alla rum, klinkers i hallen, tvattpelare,
diskmaskin, keramikhall, etc, och i gengald far
hyresgasten betala en hogre hyra. | vissa omradden gors
renoveringen med en blandning av de badda modellerna
anpassat efter lagenhet, omrade och malgrupp. Se
aven avsnittet Vardeskapande investeringar. Under
2020 renoverade Trianon ett 130-tal Iagenheter, framst
i omradena City, Nydala, Hermodsdal, Sofielund,
Linddngen och Limhamn.

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Prisvart boende

En central princip for Trianons forvaltning ar
erbjudandet om ett attraktivt och prisvart boende.
Bolaget bygger och renoverar for att passa olika
malgruppers behov. En prioriterad malgrupp ar lag- och
medelinkomsttagare som ska kunna ha rad att hyra
och samtidigt fa pengar 6ver. Trianon stravar efter att
hyresgasterna ska uppleva kundnytta och fa det som
man betalar for i den dverenskomna hyran. Detta leder
till ett 6kat kvarboende och &kad trivsel, vilket i sin tur
minimerar omflyttningen i bostadsbestandet.

Satsningar pa kommersiella lokaler och nya kontrakt
Under 2020 genomfdrde Trianon flera satsningar pa
sina kommersiella lokaler i syfte att goéra dem mer
attraktiva och 6ka uthyrningen. Under aret tecknades ett
30-tal nya kommersiella hyreskontrakt, vilket var fler an
for 2019, trots coronapandemin. Nettouthyrningen for
2020 uppgick till 8,5 Mkr (20,5).

Vid huvudentrén i Entré glasades fasaden in i tva

plan, och lokalerna 6ppnades upp mot Fredsgatan

for restaurang- och kaféverksamhet med majlighet

till uteserveringar. Bolaget genomférde aven ett
inredningsprojekt for att Oka attraktiveten inne pa Entré.
Under aret tecknade Trianon nya hyresavtal for Entré
med bland andra Fusion Curry, Magasin 17, Happident
Tandvard och TJ s Beauty. | slutet av aret signerades
aven avtal om totalt cirka 1 600 kvm for Torghuset

vid Entré med Statens servicecenter, den libanesiska
restaurangen Cello Mat & Vin och med en vardcentral.

Under aret blev Rosengérd Centrum fullt uthyrt och

har idag en attraktiv butikmix. P4 dver 7 000 kvm hyr
Bazaar Food Market och Interfood, som tillsammans
erbjuder mat fran hela varlden, med bade internationella
och svenska varumarken. Bazaar Food Market har
rekryterat lokalt och skapat ett 60-tal nya arbetstillfallen
for arbetslosa Rosengardsbor. Kontrakt tecknades

aven med Thai sushi for you, Rosen Restaurant och
Café & Festlokal. 2019 férvarvade Trianon Multihuset
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i Limhamn. Under 2020 tecknades kontrakt med
bland andra Kirurgicentrum pa cirka 900 kvm och

en stdrre hyresgastanpassning gjordes sa att lokalen
kan anvandas for kirurgi for aderbrack och andra
omraden. Trianon har dven tecknat avtal med olika
kontorshyresgaster samt Happident Tandvard i
Multihuset. Mindre an halften av kontorsytan aterstar
att hyra ut (ca 1 000 kvm). Foodcourten i Svagertorp
blev aven fullt uthyrd efter att Trianon tecknat avtal
med Tajmahal och Wrap House.

Maéjlighet for fler att hyra bostad

I december 2020 inforde Trianon nya kriterier for
uthyrningen av bostader, som ett led i ett okat
samhallsansvar genom att mojliggdra for en bredare
malgrupp att kunna séka en lagenhet samt for att
sakra bolagets affar. | de nya kriterierna sanker
Trianon kraven fran en inkomst pa tva gadnger hyran
efter skatt till en gadng hyran efter skatt. Dessutom
ska tio procent av uppsagda lagenheter kunna
sdkas av hushall med férsdrjningsstéd. Bolaget
kommer ocksd modernisera synen pa inkomst,

fran att tidigare bara godkant fast anstalining till att
godkadnna aven tim- visstids- eller provanstaliningar.
Nagot som blir en allt vanligare anstaliningsform

hos framfdrallt den yngre generationen. Trianon
kommer ocksa att Iamna fler lediga lagenheter till den
kommunala bostadsférmedlingen Boplats Syd for att
tillgangliggodra fler bostader for fler sdkande.

4

, , Det ligger Trianon varmt om hjartat

samtidigt som det ar en del av

var affar, att erbjuda bostader

med rimliga/hyror som fler kan
efterfraga. Nar.vi renoverar gor vi
det utifran bade fastighetens behov
och hyresgasternas formaga, vilket
. skapar virden for saval hyresgasten
som for Trianon, sager Anna Heide,
affarsutvecklingschef

Fokus for 2021

| slutet av 2020 tillsatte Trianon en intern grupp som
ska arbeta med att fdnga upp och utvardera trender
pa bostadsmarknaden under 2021. Fortfarande

finns en stark efterfrdgan pa bostader inom Trianons
malgrupp, hushall med medel- till lAga inkomster,

men inom vissa omraden och fastigheter har
hyresgasterna blivit mer priskansliga nar det galler
dyrare hyreslagenheter. Trianons koncept med prisvart
boende blir darfor alltmer attraktivt, men aven bolaget
behdver vara lyhort for de stegvisa forandringar som
sker pa den lokala marknaden. Ett satt att anpassa
uthyrningen ar implementeringen av de ovan namnda
uthyrningskriterierna for att na en bredare malgrupp
och darigenom ta ett storre samhallsansvar.

Under 2021 kommer bolaget fortsatta att arbeta

med att hyra ut i det kommersiella bestandet samt
bostadslagenheter, bland annat genom att bredda
marknadsforingen till fler kanaler som sociala medier
och exponering av lediga lagenheter och lokaler

pa foretagets nya hemsida. Aven satsningar pa
forbattrad utemiljo och trygghetsskapande atgarder

i omraden som Lindangen och Hermodsdal kommer
att genomforas for att gdra bestandet mer attraktivt.
For kommersiella lokaler kommer Trianon bland annat
fokusera pa att fardigstalla den sédra Entréfastigheten,
det sa kallade Torghuset, som omfattar 7 500 kvm. Till
de tva existerande planen ska ytterligare utbyggnad
gdras under 2021/2022. Uthyrningen i denna attraktiva
fastighet fokuseras pa samhallsservice och kontor.
Aven fortsatt satsning pa uthyrning av resterande
lokaler i bestandet star pa agendan for 2021.
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Forvaltning — Uthyrning

Utokat bestand

och omfattande vardeskapande investeringar

Under 2020 utokades Trianons
bestand med 596 lagenheter och ett
antal lokaler genom forvarv i centrala
Malmo, Nydala, Limhamn, Skurup, med
tilltrade under 2020. Utover dessa
investeringar renoverade Trianon

132 lagenheter samt byggde om

och renoverade flera kommersiella
lokaler. Potentialen for virdeskapande
investeringar ar stor da cirka 65
procent av lagenheterna i Trianons
bestand ar orenoverade.

Trianons forvaltning ska utmarkas av en narhet och
god service till hyresgasterna. Det innebar att Trianon
vid felanmalan ska aterkoppla till hyresgasterna inom
24 timmar och atgarda felet inom 48 timmar, savida
det inte ror sig om storre fragor som kraver insatser
av elektriker, rormokare eller andra specialister.
Forvaltningen ombesorjer ocksa att trapphusen ar
stddade och utemiljon ar valvardad samt att bostader
och lokaler haller en god kvalitet.

Omfattande bostadsrenoveringar

For att uppna en god kvalitet i sina fastigheter genomfor
Trianon I6pande renoveringar vid omflyttning. Under
2020 renoverades 132 lagenheter i bestdndet och
foretaget gjorde ocksa investeringar i sina kommersiella
lokaler. Lagenhetsrenoveringar utfors antingen enligt
Trianons grundmodell, som &r en totalrenovering av en

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

l&dgenhet, eller plusmodell som utdver grundmodellen
ger hyresgasterna mojlighet att gora tillval av olika slag.
Lagenhetsrenoveringar utfordes framst i omradena
City, Limhamn, Nydala, Hermodsdal, Sofielund och
Lindangen. | fastigheten Concordia 14 pa Stora
Nygatan i Malm& bygger Trianon om kontor till atta
bostadsratter med inflyttning i april 2021. Pa Varnhem
utfors fasadrenovering av fastigheten Haggen med helt
ny tegelfasad samt byte av fonster. Har raknar Trianon
med energibesparingar genom fonsterbytet och
tilldggsisoleringen av fasaden.

Satsningar pa utemiljon

Under aret genomférde Trianon ocksa investeringar

i utemiljo. En trevlig utemiljo skapar trivsel och dkad
trygghet genom exempelvis god belysning samt ger
mojlighet till métesplatser i nérheten av bostadderna. Vid
fastigheten Professorn 14 pa Hermodsdal byggdes en
ny lekplats, grillplats och basketplan liksom satsningar
pa utebelysning och nya bankar. Dessutom byggdes
flera miljéhus fér god kallsortering som ska serva
fastigheterna Docenten 1, Laboratorn 1, Professorn 15
och Stacken 13 pa Hermodsdal. Aven utemiljon vid en
forskola i Katrinelund i Malmo rustades upp.

Fokus for 2021

Under 2021 kommer Trianon fortsatta att renovera
lagenheter i sitt bestand. Malet ar att oka takten och
totalt renovera cirka 200 lagenheter arligen. Det
inkluderar ocksa att pabdrja renovering av lagenheter
i det forvarvade bestandet i Skurup. Foretaget
planerar ocksa att genomféra stambyten i nagra
fastigheter pa Hermodsdal samt genomfora ett flertal
energisparprojekt som byte av varmesystem, installation
av varmepumpar och solceller, byte till LED-belysning
samt investeringar i ny styr- och reglerutrustning.



Forvaltning — Vardeskapande investeringar

Trianons tva renoveringsmodeller

Grundmodell
Utover totalrenovering ingar i grundmodellen

renovering av kok och badrum samt installation

av sakerhetsdorrar. Trianon har forhandlat med
Hyresgastforeningen och denna modell ger
normalt 10-15 procents hyreshdjning.

Plusmodell

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

Vardeskapande investeringar per omrade

Omrade Antal renoverade lagenheter Andra vardeskapande investeringar
Hyresgastanpassningar, energibesparande atgarder,

City 10 konvertering av lokaler till lagenheter samt utbyggnad
av vindsvaningar.

Slottsstaden/Limhamn 12 Hyresgastanpassningar, energibesparande atgarder.

Lindangen/Hermodsdal/Oxie 110 Energibesparande atgarder, nyproduktion, utemiljéer.

Rosengard 0 Hyresgastgnpassmngan energibesparande atgarder,
nyproduktion.

i 0 Hyresgastanpassningar for nya kommersiella hyres-
gaster samt uppgraderingar av. gemensamma ytor.

Stormalmé® 0 Investeringar beraknas komma igang under 2021 da

fastigheterna forvarvades under 2020.

* Med Stormalmé avses kommuner i Malmds omnejd.
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Nya bostader

och boendekoncept

Malmo ar en Sveriges mest snabb-
vaxande stader och allt fler soker sig
hit for att arbeta, studera och bo.
Staden uppskattar att drygt 2 000
bostdader behovs arligen den kommande
tioarsperioden for att vara i takt med
befolkningsokningen. Under 2020 har
Trianon fardigstallt 144 nya bostader i
stationsnara lage i Oxie och fler ligger

i pipeline. Trianon har idag 6ver 700
lagenheter i Malmo6 med omnejd som ar
redo att byggstartas med start 2021.

| Malm& rader stor brist pd mark, inte minst da staden
foresprakar nyproduktion inom stadens granser. Det
leder till hdga markpriser och utmaningar att vaxa.
For Trianon, som vill bygga for att uppna en rimlig
hyressattning, kravs lagre markpriser vilket gor att
bolaget blir alltmer intresserat av forvarv och etablering
i Malmos kranskommuner. | Skurups kommun finns
mojlighet till bostadsbyggande genom fortatning

pa befintliga mark medan det kommande forvarvet

i Svedala kommun inkluderar byggratter som pa

sikt kan bebyggas. | Burldv, norr om Malmé, kan
Trianon inom de narmaste aren satta igadng ett stort
stadsutvecklingsprojekt for bostader sedan bolaget
forvarvat en betydande yta av potentiella byggratter.

Hybridkvarter for en hallbar stadsutveckling

Trianons mal ar att 6ka andelen bostads- och
samhallsfastigheter i sitt bestand. Samtidigt okar
efterfrdgan pa fastigheter som erbjuder olika funktioner.
| fastigheter dar exempelvis kontor, handel och service
samsas med bostader skapas forutsattningar for en
hallbar och positiv stadsutveckling.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Trianon har under aret vunnit en markanvisningstavling
i Burldv. P& basta stationsnara lage vid Burldvs Station
ska bolaget uppféra en fastighet som innehaller saval
bostadsratter, hyreslagenheter som lokaler for kontor,
butiker, sport och traning. Konceptet har ambition

att bli en levande motesplats i en spannande mix av
verksamheter som flyter ihnop med stationstorgets
offentliga rum. Totalt ska det byggas 130 nya bostader
och byggstart av Kv. Hanna ar planerad till 2021-2022.

Investeringsstéd mdéjliggor nyproduktion

med rimlig hyra

Trianon har en tydlig ambition att erbjuda
nyproducerade bostader till rimliga hyror. Genom
att bygga med det statliga investeringsstodet ar det
mojligt att skapa nya bostader som passar en bred
malgrupp. Resultatet blir en rimlig hyressattning och
de nya bostaderna kan efterfragas dven av lag- och
medelinkomsttagare. Med stddet kan Trianon halla
nere den slutliga byggkostnaden och mdjliggéra
nya boenden till en snitthyra om cirka 1 450 kr/
kvadratmeter. Trianons modell for nyproduktion kan
anvandas pa olika platser och anpassas till lokala behov
och férutsattningar i bolagets verksamhetsomrade.

Under 2020 fardigstalldes 144 nya bostader i stations-
nara lage i Oxie som byggts med investeringsstddet.
Nyproduktionsprojekt som kommer att byggas med
investeringsstddet och byggstartas under 2021 ar Hyllie,
Norra Sorgenfri och Sege Park, Rosengard Centrum
samt Kv. Hanna i Burlévs kommun.

Nya koncept fornyar bostadsmarknaden

Trianon forvarvade tre stora och tre sma silor i Limhamn
2019. Under hosten 2020 kom positivt besked fran Malmo
stad vilket gor det mojligt for bolaget att riva tre stora silor
for att darefter uppfdra nya i samma form som tidigare.
Bolaget har tecknat ett avtal med Lernacken Fastigheter
AB for utveckling av bostadsratter i silorna och dkade
mojligheter for bostadskarriar i omradet. Trianon ser aven
Sver mojligheten att géra Oversta vaningen dppen for
allmanheten sa att fler kan njuta av utsikten.
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Riktad satsning pa bostader fér unga

Malmds befolkning vaxer i snabb takt. | dag ar ndstan
halften av alla Malmd&bor under 35 &r och antalet unga
forvantas fortsatta vaxa. For att géra bostadsmarknaden
mer tillgdnglig och anpassad till ungas behov planerar
Trianon att uppféra narmare 400 sma och yteffektiva
lagenheter i Norra Sorgenfri. Bostdderna i Kv. Smedjan,
som har ett attraktivt Idage och en rimlig hyressattning,
riktar sig till dem under 30 ar. Ladgenheterna fér unga
vuxna pa Norra Sorgenfri kommmer att bidra till 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden och att fler unga far
mojlighet till ett eget och sjalvstandigt boende.

Den forsta av de tva etapperna ungdomsbostader har
sélts till Willhem som Trianon tecknade avtal med redan
2019. Tilltrade sker da fastigheten star fardig.

Handelsplatser utvecklas med service och bostader
Trianons strategi for Entré och Rosengard Centrum,
samt det nyligen férvarvade Burldvs Center, gar ut
pa att komplettera handelsutbudet och 6ka andelen
samhallsservice. Rosengard Centrum kommer att

kompletteras med en efterlangtad utbyggnad av
befintligt bibliotek i tva vaningar och i plan ligger

ocksa nyproduktion av cirka 160 lagenheter. Vid Entré
har bolaget tillsammans med bostadsbolaget JM en
markreservation for nya bostader men har kravs en

ny detaljplan innan tomten kan byggas. | forvarvet av
Burldvs Center finns mojlighet att uppfora bostader om
cirka 150 000 kvm BTA.

Fokus 2021

Under 2021 kommer Trianon fokusera pa att byggstarta
700 nya bostader i Malmé och Burldv. Bolaget avser
dessutom att vidareutveckla sin modell for nyproduktion
med det statliga investeringsstéodet genom anpassning
till lokala forutsattningar. For att fortsatt verka for en
hallbar stadsutveckling tittar Trianon kontinuerligt pa

att utveckla nya koncept som hybridkvarter och pa att
samarbeta med olika partners for att erbjuda ett varierat
utbud av innovativa I6sningar pa bostadsmarknaden.
Exempel pa koncept som Trianon kommer att titta
narmare pa 2021 ar bland annat pa kollektivboende i
modern tappning, sa kallat co-living.

Detaljplan Antal Forvantad Bygg-
Omrade status  ldgenheter, st BTA, m? byggstart startat
Concordia 14, konvertering till bostader Laga kraft 8 1050 2020 Ja
Rosengardsbiblioteket Befintlig detaljplan 0 2000 2020 Ja
Hyllie Laga kraft 81 6 000 2021
Entré - Rolf 6 Befintlig detaljplan 0 7 000™* 2021
Kvarteret Hanna, Burlov Forvantas 2021-Q2 130 14 500 2021
Norra Sorgenfri, etapp 1* Forvantas 2021 256 14 000 2021
Sege Park Laga kraft 61 4700 2021
Norra Sorgenfri, etapp 2* Forvantas 2021 136 8 000 2022
Rosengard Centrum, etapp 1 Sédra Forvantas 2021 80 5400 2022
Rosengard Centrum, etapp 1 Norra Forvantas 2021 80 6 000 2022
Summa 832 68 650
Detaljplan
Omrade status
Rosengard Centrum, etapp 2 och 3 Ej pdbodrjad
Bunkeflostrand 155:3 Ej pdbdrjad

*Ej tilltradda, tilltrdds da detaljplan vunnit laga kraft. Norra Sorgenfri Etapp 1 avyttrad med tilltréde da fastigheten &r fardigstalld, vilket beréknas till 2023.

**Kontor enligt detaljplan

Befintlig byggnad

Byggriatter

Joint Venture Segment BOA, m? LOA, m? Detaljplanerade, m®  Ej detaljplanerade, m?
Silor pa Limhamn Bojen 1 Bostider 15 000

och Fendern 1

Tagarp 15:4 (Burldév Center) Handel/Bostader 43 000 48 000 100 000
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Forvaltning — Nyproduktion & Utveckling

| Hyllie bygger Trianon cirka 81 bostader
med investeringsstoédet for barnfamiljer
i ett stationsnara och attraktivt lage.
Trianon tilltrader marken hosten 2021.

| Sege Park kommer Trianon att bygga
drygt 61 hyreslagenheter med trafasader
och loftgangar i tra. | omradet arbetar

Trianon tillsammans med Malmo stad

och flera andra fastighetsbolag for att
utveckla innovativa l6sningar for dkad
hallbarhet och nya affarsmassiga modeller
for delningsekonomi. Trianon tilltrader
preliminart marken i juni 2021.
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Trianons hallbarhetsredovisning 2020

Den hallbara affaren

En Ionsam kombination av kundnytta och samhallsnytta

Som engagerad fastighetsagare foljer ett
betydande ansvar att hantera bade de
mojligheter och utmaningar som finns

i Malmoregionen. Det handlar om att
utifran den vinstdrivande verksamheten
skapa hallbara fastigheter som i sin

tur genererar betydande varden bade
for kunder och samhdlle. Trianons
engagerade hallbarhetsarbete har

visat sig generera langsiktig, trygg

och god avkastning for bolagets agare
samtidigt som det leder till positiv
samhallsutveckling och uppfyllande av
flera mal i Agenda 2030.

e
Ty

GLOBALA MALEN

o hallbar utveckling

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Malstyrt och langsiktigt hallbarhetsarbete

Social, ekonomisk och miljdmassig hallbarhet ar viktiga
framgangsfaktorer och en del av det ansvar som Trianon
har som fastighetsdgare och hyresvard. Att arbeta

aktivt och malmedvetet med hallbarhet bidrar bade till
minskade affarsrisker och 6kade affarsmaojligheter, och
bolaget arbetar darfér malstyrt och langsiktigt med
hallbar utveckling i hela organisationen.

Genom bolagets affarsmodell, som bygger pa
forvaltning, jobbskapande, trygghetsskapande och
satsningar pa barn och ungdomar, ar Trianon drivande

i fragor som ror social samhallsutveckling. Det har visat
sig vara en framgangsrik modell som bidrar till minskat
utanforskap och dkad framtidstro i socioekonomiskt
utsatta omrdden samtidigt som det langsiktigt gynnar
ekonomisk tillvaxt, bade for bolaget och samhallet i stort.

Trianons hallbara hybridobligation

Varen 2020, ett ar efter att Trianon emitterat sin forsta
hallbara hybridobligation, rapporterade bolaget utfallet
i en investerarrapport. | rapporten aterfinns ramverket
med en beskrivning av de projekt som finansierats och
refinansierats samt utfallet av dessa. Ramverket bestar
av tio matbara hallbarhetsmal, vilka ar direkt kopplade
till de globala mélen. Obligationens ursprungliga varde
om 400 Mkr utdkades under 2020 med 100 Mkr,
vilket mdjliggjort ytterligare sociala och miljdmassiga
investeringar.

For definition av malen och resultatet i den héllbara
hybridobligationen, se sidan 48-50.

Fér investerarrapporten, se trianon.se/investerare.

Vil férankrade i de globala malen

De globala malen i Agenda 2030 visar bade vagen for
vart arbete samt erbjuder ett gemensamt sprak och
ramverk. Under 2020 har Trianon I6pande foljt upp
och utvarderat bolagets hallbarhetsmal med de globala
malen som en rod trad.

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



Trianon valjer enbart fornybar el och

haller pa att installera solceller pa flera
av vara fastigheter. | dagslaget finns solceller pa
taken i Lindangen och pa kopcentret Entré. Bolaget
jobbar dven med andra atgarder for energi- och
varmeeffektivisering i vara fastigheter, som till
exempel gemensamt elabonnemang. Under 2020
har det genomférts energiinventeringar i form
av energioptimeringsprogram pa Entré och i
Rosengard Centrum, vilket kommer att leda till en
rad klimatforbattrade atgarder framover. Under aret
har bolaget tillsammans med E.ON invigt en 7 800
kvm stor solcellspark med 3 800 solceller i skanska
Sodra Moinge som kommer 6ka andelen solenergi i
Trianons fastigheter. Trianon har ingatt ett avtal med
lantbrukaren som driver solcellsparken om att kopa el
fran anlaggningen i tio ar och elen fran solcellsparken
riktas till Trianons omraden i sddra och &stra Malmo.

8
/\/" Mal 8 Anstindiga arbetsvillkor och
i ekonomisk tillvaxt
For att minska arbetsldsheten anstaller Trianon
boende och andra personer som befinner sig
utanfor arbetsmarknaden. Bolaget arbetar aven med
sociala klausuler i upphandlingar dar tjanste- och
byggentreprendrer forbinder sig att visstidsanstalla
arbetslosa som bor i bolagets omraden. Ett bra
exempel ar Trianons delagarskap och medverkan i

oppnandet av livsmedelsbutiken Bazaar Food Market pa

Rosengard Centrum, dar 60 arbetssokande personer
anstéllts varav manga ar bosatta i Rosengard. Nar fler
kommer i arbete dkar stabiliteten i omradet och pa

sikt medfdr det en rad positiva effekter som battre
skolresultat, minskad skadegorelse, tryggare omraden
och dkat fastighetsvarde. Att ordna sommarjobb i
bostadsomradena ar en uppskattad insats som Trianon
gor for att bidra till 6kad trygghet och en meningsfull
fritid for unga 16-20 ar i omradena.

Hallbarhetsredovisning 2020 — Den hallbara affaren

,, Jag staller mig alltid fragan: Finns
affarsnyttan, ar det bra for kunden och
skapar vi samhallsnytta? Och ar svaret ja
pa samtliga, ar det en affar fér Trianon.
Olof Andersson, VD

Den stora Okningen
beror pa den nya
solcellsparken i Stdra
Moinge

Mal: Installera solceller i befintligt bestand
motsvarande 100 000 kWh/ar

Utfall 2020: 2 anldggningar, 1 755 000 kWh/ar
Utfall 2019: 5 anlaggningar, 145 000 kWh/ar

Bazaar Food Market
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Hallbarhetsredovisning 2020 — Den hallbara affaren

Mal 10 Minskad ojamlikhet

Alla manniskor ska ha rad att bo bra. Ett av
Trianons mal ar att bygga fler Idagenheter med
rimlig hyra, sa att alla som har ett jobb har rad att flytta in.
Bolaget tillampar Trianons renoveringsmodell som utgar
frdn husens samt vara hyresgasters behov och férmaga.
Att fa en battre standard i sin bostad med rimlig hyresniva
som foljd ar ett viktigt ansvar for oss som fastighetsagare.
Nytt under 2020 var Trianons nya uthyrningskriterier som
Oppnade upp for fler Malmaobor att sdka lagenhet genom
flexiblare inkomstkrav. P& senare tid har Trianon ocksa
tagit plats i den nationella debatten om I&sningar for

att sdnka trésklarna in pa den dgda bostadsmarknaden.
Inbjudna av bostadsminister Per Bolund har Trianon del-
tagit i byggsamtal och delat med sig av sina erfarenheter
fradn ett Vinnovafinansierat projekt. Projektet ska utveckla
finansieringsmodeller for de som inte har pengar till det
nuvarande kontantkravet pa 15 % vid kdp av bostadsratter.

Att bidra till en hallbar stadsutveckling ingar

i Trianons affarsidé. Genom att bygga nya
fastigheter med blandade upplatelseformer bidrar
bolaget till att bryta segregering mellan olika grupper
och att skapa 6kad rorlighet. Sa vill Trianon gora
i Burldv, Rosengard och i Hyllie, se sidan 30. Att
bygga bade hyres- och bostadsratter skapar ocksa
fler arbetsmdjligheter i den lokala miljdon och bidrar
till nya motesplatser. Trianon gor riktade insatser
och forbattringar i bade befintliga bostadsomraden
och i nybyggnationsprojekt dar syftet ar att minska
utanfdérskap, skapa jobbmajligheter och sadkerstalla
tillgang till trygga och prisvarda bostader.

13
@ Mal 13 Bekimpa klimatférandringarna
Trianon arbetar aktivt for att minimera
sin klimatpaverkan, bland annat
genom anvandning av fornybar el, tgarder for
energieffektivisering i befintligt bestand och vid
nybyggnation. | samtliga av Trianons nyproducerade
fastigheter finns IMD, individuell varmvattenmatning,
som ar ett bra satt att medvetandegdra boende om

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

den egna varmvattenfdrbrukningen. Denna form av
“nudging” uppmuntrar hyresgaster att vara involverade
i att minska sin klimatpaverkan, bland annat genom

att spara el, sortera avfall och minska anvandningen

av varmvatten. P3a s& satt skapas bade miljomassiga

och sociala varden eftersom invanarna kdnner sig
involverade i samhallsutvecklingen och hur de sjalva kan
bidra till klimatatgarder.

Fortsatt fokus i Trianons hallbarhetsarbete

Efter att ha gjort en grundlig genomlysning av Trianons
hallbarhetsarbete 2019, fortsatte arbetet att utvecklas
under 2020. Vasentlighetsanalysen som gjordes och
presenterades i hallbarhetsredovisningen 2019, har
tydliggjort saval prioriteringsomraden som omraden
dar arbetet bor intensifieras. | enlighet med analysen
ligger fokus pa de sociala fragorna helt i linje med bade
Trianons affarsmodell och flera viktiga intressenters
&nskemal, inte minst dgarnas. Klimat- och miljéfragor
har fatt 6kat fokus under 2020, bland annat genom
energiinventeringar och investeringar i férnybara
energikallor, nybyggda miljéhus i omradena samt
genom en ny miljdpolicy. Ytterligare fordjupning av
miljdomradet kommer att vara fokus under 2021.

Trianons starka tillvaxt och ékning av antalet
medarbetare och leverantdrer har dkat behovet

av policyer och riktlinjer, vilket varit ett prioriterat
arbetsomrade under 2020. Ett arbete med att ytterligare
forankra dessa policyer hos bade medarbetare och
leverantdrer kommer att ligga i fokus 2021.

Affarsetik

For Trianon ar det av storsta vikt att bedriva
verksamheten ansvarsfullt och att arbeta utifradn
affarsetiska principer. Samtidigt finns en stor
medvetenhet om de risker som finns i branschen med
bland annat olovlig andrahandsuthyrning och mutor,
oschyssta arbetsvillkor och fusk i byggbranschen.

Det ar viktigt for Trianon att sakerstalla att bolagets
varderingar genomsyrar verksamheten och integreras
i alla samarbeten, processer och rutiner. Trianon tar
avstadnd fran alla former av oegentligheter och alla
leverantorer forvantas folja gallande lagar och regelverk
samt Trianons policyer och riktlinjer.



!

Miljohus vid Vakteln 3, pd Limhamn; Malmo.

Med ambitionen att vara tydliga med de krav som
bolaget staller pd den egna verksamheten, pa
medarbetare och pa samarbetspartners vill Trianon
bidra till ett demokratiskt och hallbart samhalle dar
affarer gors pa lika villkor. | dagslédget inryms rutiner
for anti-korruption, bland annat i relation till uthyrning
och upphandling, i Trianons personalhandbok. Under
2020 har en uppfdrandekod for medarbetare tagits
fram som gar hand i hand med den redan antagna
uppfoérandekoden for leverantdrer.

Ett planerat arbete for att ta fram en anti-korruptions-
policy 2020 har flyttats fram och ska aterupptas
2021. Anti-korruptionspolicyn tillsammans med

de bada uppférandekoderna kommer att utgéra
stommen i Trianons arbete mot anti-korruption bade
internt och i hela vardekedjan. Under 2020 har inga
korruptionsarenden inrapporterats. Trianon har dven
en skattepolicy som fastslar principerna for bolagets
skattehantering och darmed tillhérande fragor.

Sa har styr vi hallbarhetsarbetet

Styrelsen i Trianon identifierar hur hallbarhetsfragor
paverkar bolagets risker och affarsmaojligheter.
Trianons affarsutvecklingschef ar ansvarig for
bolagets dvergripande hallbarhetsarbete och
bolagets ledningsgrupp ansvarar for styrning och
uppfolining av hallbarhetsarbetet. En kommitté for
den hallbara hybridobligationen sakerstaller och foljer
upp att arbetet kopplat till ramverket fortgar. | det
dagliga arbetet och i kontakten med leverantorer,
affarskontakter och andra intressenter finns ett
antal styrdokument som anger Trianons regler och
forhallningssatt, varav de viktigaste ar:

«  Affarsplan — Affarsidé, mal, strategi och vardegrund
«  Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion

«  Finanspolicy

«  Mijépolicy

« Inkdpspolicy

«  Policy mot krankande sarbehandling

«  Riskpolicy

«  Uppférandekod medarbetare och leverantérer

«  Skattepolicy

«  Kommunikationspolicy
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Hallbarhetsredovisning 2020 — Den héllbara affaren

Hallbarhetsrisker
Denna tabell visar Trianons framsta hallbarhetsrisker, det vill sdga risker forknippade med milj6, medarbetare, sociala
forhallanden och korruption. | riskavsnittet pa sidorna 77-81 finns en redogorelse for hur évriga riskfaktorer kan

paverka Trianon som bolag.

Riskomrade

Beskrivning

Potentiell paverkan

Riskhantering

Miljo Bristande miljdarbete och 6kande  Brister i miljdarbetet kan paverka + Investering i fornybara
energianvandning leder till manniskor och fastigheter. Ett energikallor.
utslapp av luftféroreningar och bristande arbete med miljofragor  « Prioriterar energi- och
av vaxthusgaser som paverkar kan paverka Trianons anseende varmeeffektivisering i vara
klimatet. och varumarke samt medfdra fastigheter.
direkta kostnader. » Uppratthaller god kunskap om
lagar och foérordningar.

» Staller hoga krav pa
energiprestanda nar vi bygger
om eller nytt.

Las mer pa sidorna 41-43.

Medarbetare Medarbetarna ar viktiga tillgdngar ~ Missndjda medarbetare, brister « Ett ldngsiktigt arbete och ett
som driver verksamheten framat. i den psykosociala arbetsmiljon, gott ledarskap i syfte att dka
En risk kan vara att misslyckas bristfalligt ledarskap och medarbetarnas trivsel och
med trivsel, rekrytering och otillracklig kompetens kan leda valmaende.
utveckling. till bland annat 6kade kostnader, « Gemensam vardegrund.
férsamrad prestation, skadat « Marknadsmassiga ersattningar.
varumarke samt forsamrad » Medarbetarundersékning.
|[6nsamhet. » Kontinuerligt arbete med
Trianons arbetsmiljo.
Las mer pa sidorna 44-46.
Sociala Lag sysselsattningsgrad, hog Lag sysselsattningsgrad kan « Aktivt arbeta for att skapa jobb

férhallanden

omflyttningstakt samt upplevelse

av otrygghet i bostadsomradena.

bidra till utanférskap bland
hyresgasterna samt oro och
stress hos hyresgaster och
medarbetare, vilket kan leda
till h6g omflyttningstakt, Okat
antal vakanser samt forsamrad
[6nsamhet.

i bolagets socioekonomiskt
utsatta omraden.
» Renovera med rimliga
hyreshdjningar.
« Flexiblare inkomstkrav
pa hyresgasterna i ny
uthyrningspolicy, se sidan 37.
« Fysiska atgarder i utemiljon.

Las mer pa sidorna 34 och 37.

Antikorruption

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

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

» Bolagets attestordning samt
inkdpspolicy tillsammans med
uppférandekod for leverantorer
ska medverka till god kontroll
och affarsetik.

» Utbildning for Trianons
medarbetare i uppforande-
koden for medarbetare.

Las mer pa sidorna 34-35.

Manskliga
rattigheter

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

Oegentligheter kan komma

att skada enskilda individer,
varumarket och bolaget med
ekonomiska forluster som foljd.

« Bolagets uppforandekod for
leverantorer.

+ Kontinuerlig dialog foérs med
leverantorer vid upphandlingar,
renoveringsprojekt och
nyproduktion.

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

Las mer pa sidorna 44 och 46.
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Bostaden

Hallbarhetsredovisning 2020 - Bostaden

Samverkan och engagemang som gor skillnad

En stad bestar av sa mycket mer @n
bara byggnaderna och gaturummen. Det
som ger staden en sjal ar manniskorna
som bor dar och fyller den med liv. For
Trianon ar samspelet daremellan viktigt
- att de som bor i staden ska trivas i
sina bostader, ma bra, kunna forsorja
sig och tillsammans bidra till en hallbar
samhallsutveckling som gynnar alla.

En viktig del i arbetet ar att bidra med
trygghetsskapande atgarder och arbeta
for att minska arbetslosheten.

En positiv spiral

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

en naturlig del av affarsverksamheten. Det blir en
positiv spiral som leder till en samhallsutveckling

som gynnar alla: nar sysselsattningsgraden okar och
bostadsomraden rustas upp minskar manniskors
kansla av utanforskap och den socioekonomiska
situationen stabiliseras. Det leder aven till att barn

och ungdomars situation forbattras, vilket pa sikt

gor att skolornas resultat hojs. Det i sin tur skapar
trygghet, en forbattrad uppfattning av omradet och en
minskning av omflyttningen. Genom att 6ka de boendes
engagemang och delaktighet i sitt omrade minskas
skadegorelse, kostnaderna blir [agre och driftnettot
férbattras. Dessutom blir omrddena mer attraktiva —
nadgot som pa sikt Okar vardet pa fastighetsbestdndet.

Omflyttningsgrad

14% (14)

Antal personer i arbete hos Trianon

63 personer (1)

Mal: Visstidsanstalla arbetsldsa i den egna organisationen och
medverka till anstéliningar hos samarbetspartners och leverantérer.
Trianon har under aret medverkat till att 63 arbetsstkande
personer som bor i Trianons socioekonomiskt utsatta omraden
kommit i arbete. Las mer pa sidan 38.

Mal: Omflyttningsgrad 10 procent.
Syftar till att 6ka tryggheten och
trivseln. Omflyttningstakten baseras pa
omflyttningar i Trianons totala bestand
i relation till totalt antal Idgenheter per

2020-12-31.

Styrning och uppféljning

Arbetet med social hallbarhet ar en
integrerad del av affarsutvecklingen och
leds av affarsutvecklingschefen. Det finns
rutiner for att vaga in sociala aspekter i
de flesta investeringsbesluten, och for
hur sociala projekt ska initieras. Lopande
arbete styrs av en uthyrningspolicy och
rutiner for fastighetsskotsel. Uppfdljining
sker framst genom utvardering av
projekten. D& mats olika variabler som
omflyttningsgrad, fastighetsekonomi
och kvarboende. Vid vissa tillfallen

later Trianon en extern aktor utvardera
samhallsnyttan i projekten.

Nya uthyrningskriterier

For att skapa ett incitament for hog sysselsattningsgrad

i Trianons omraden har Trianon ett inkomstkrav pa

de som flyttar in i bolagets fastigheter. Kravet lagger
grunden till vdlmaende och trygga bostadsomraden
med lag omflyttningsgrad. Under 2020 har Trianon
infort nya uthyrningskriterier med flexiblare krav

pa inkomster for att f& hyra en lagenhet i Trianons
bestand. Det tidigare kravet om fast anstalining samt

en nettoinkomst motsvarande 2 x manadshyran sanks
nu till 1 x manadshyran och fler anstaliningsformer, till
exempel timanstallning, accepteras. Dessutom godkanns
forsorjningsstdd som inkomst for 10 % av vara uppsagda
lagenheter. De lediga lagenheterna dar forsdrjningsstdd
godkanns som inkomst finns att séka pa Boplats Syd.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020 | 37



Hallbarhetsredovisning 2020 — Bostaden

Antal renoveringar
i Trianons totala bestand

200
150
107
/9 100 i
Mal 100 e |
renoveringar 0

2018 2019

2020

per ar.

Renovering enligt grundmodell i
sédra och ostra Malmo

120 Mal 50 renoveringar
enligt grundmodellen
100 54 per ar.
62
50 |— —
0
2018 2019 2020

Jobbskapande atgarder

Trianon arbetar for att hitta Iangsiktiga praktikplatser,
visstidsanstallningar och sommarjobb for arbetslsa

och ungdomar som bor i Trianons fastigheter. Malet

ar att arligen skapa 20 sommarjobb for ungdomar och
under 2020 anstalldes 27 ungdomar, varav en tidigare
sommarjobbare anstalldes som arbetsledare. Trianon
anvander ocksa sociala klausuler for att stélla krav pa
entreprendrer att arbetslosa personer ska komma i
projekt- eller tillsvidareanstalining. Under 2020 anstalldes
60 arbetslosa personer, varav flera bosatta i Rosengard,
till den nystartade livsmedelsbutiken Bazaar Food Market
i Rosengard Centrum. Ett nytt samarbetsavtal under
aret med Yalla Trappan har inneburit att 3 personer
kunnat anstallas for lokalvard i Rosengard Centrum.

Prisvdrt boende

Trianon arbetar med aktiva insatser for att halla
produktionskostnaderna nere. Ett sadant exempel ar
att vid nybyggnation tidigt skriva avtal med arkitekter
och byggentreprendrer om att samtliga parter maste
bidra till att halla den utfasta budgeten. P4 sa vis hindras
fordyrande atgarder som omritningar och omtag vilket
haller nere byggkostnaderna och i slutdndan aven
hyrorna. | férlangningen leder detta till att Trianon kan
mojliggora ett boende i nyuppfdrda fastigheter for
grupper som tidigare inte haft ekonomisk mojlighet att
efterfraga nyproduktion.

Ett annat exempel pa insatser for att garantera laga
hyror ar kostnadseffektiva renoveringar enligt
Grundmodell, se sidan 27. Renoveringarna ar helt
behovsstyrda och gors dar det verkligen behdvs,

nar hyresgasten flyttar eller dar den godkant att

sadan renovering genomfors. Trianon har har en
arbetsmodell som medfdr att kostnaderna halls nere,
vilket leder till renoverade lagenheter med begransade

38 | Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

standardhdjningar som generellt ger en hojning pa
endast 800-1 200 kronor i manaden. Det arliga malet
ar att 50 lagenheter ska renoveras enligt denna modell,
och under 2020 blev utfallet 111.

Trianon bygger med det statliga investeringsstodet for
att 6ka maojligheterna for att fler ska kunna efterfraga

en ny hyresratt. Under 2020 fardigstalldes 144 nya
lagenheter i Oxie enligt denna modell, vilket ar 1angt
Over det satta malet om 100 lagenheter. Hittills har
Trianon kvalificerat sig for det statliga investeringsstddet
i projekten i Linddngen och Oxie. Aven framat kommer
investeringsstddet att anvandas for nyproduktion.

Trianon har aven som malsattning att bidra till att
minska hemldshet. For att erbjuda en bostadslésning
till hemldsa och aven arbeta for att hjalpa dessa

till lAngsiktiga hyreskontrakt 1amnar Trianon lediga
lagenheter till Malmo stad. Efter ett ar ar malet att
kontraktet ska kunna dverforas pa hyresgasten, vilket ar
ett tryggt tillvdgagangssatt for bade individen och for
Trianon. Hittills har 99 procent av sadana hyreskontrakt
Overtagits av hyresgasten med utmarkt utfall.

Social miljoé

Renovering och uppgradering av den fysiska utemiljon
och gemensamma utrymmen som garage och
trapphus — exempelvis genom bra belysning och
anldggning av gronomraden for rekreation — dkar
kanslan av valbefinnande hos de boende. Under 2020
har Trianon gjort satsningar i utemiljon i Hermodsdal
med bland annat multisportplan, lekplats och grillyta
som invigdes under festliga former under hosten. |
Hermodsdal har nya modernare miljéstationer byggts
pa fyra platser, en atgdrd som bidrar till battre ordning
och okad trivsel.



,-, Rosengardsbiblioteket kan vara
en livlina till en lugn stund, en plats for
laxlasning och en nyckel till bockernas

magiska varld. Utbyggnaden bidrar
ocksa till att starka Rosengard
Centrum som en attraktiv métesplats
samt ar en viktig 6kning av den

ekonomiska ntialen i fastigheten
y sdager Anna Heid

afféirsutvecklingschef pé Triano

Sociala aktiviteter Under 2020 har sponsringssamarbeten varit

For att 6ka den sociala sammanhaliningen och 6ka igang med Malbas som arrangerat nya tillfallen for
trygghetskanslan deltar Trianons personal i riktade baskettraning i Hermodsdal, BK Olympic FC med
insatser och initiativ som exempelvis nattvandringar och  fotbollstréaning i Linddngen samt Rosengard FC med
motesplatser for barn och ungdomar. Insatserna sker i arbetsmarknadsavdelningen Boost by FCR som bland
samarbete med andra samhallsaktorer, fastighetsbolag, annat bistatt med rekrytering av medarbetare till Bazaar
férenings- och naringsliv, raddningstjanst, polis Food Market pad Rosengard Centrum.

och skolor. Under 2020 har de sociala aktiviteterna
begransats pa grund av pandemin, dock har

lovaktiviteter for barn upp till 12 ar arrangerats pa Fokus 2021

Rosengard Centrum i Stiftelsen Momentums regi for «  Bygga bostader som fler har rad att efterfraga.

att skapa aktiviteter i en annorlunda tid dar mycket ar Byggstarta Hyllie, Sege Park, Norra Sorgenfri,

stingt. Aven simskola i Lindangen har kunnat fortga i Burlov och Rosengard.

samarbete med Stiftelsen Momentum och nyinrattade «  Uppfylla malen i den hallbara obligationen och

traningstillfallen for basket i Hermodsdal har &gt rum i utveckla detta arbete, se sidan 48-50.

Malbas regi. Se Samarbeten och projekt pa sidan 40. « Fortsatta att arbeta med de sociala aktiviteter och
projekt som inte kunnat fortskrida pa grund av

Under 2020 tecknade Trianon ett femtonarigt avtal med pandemin, bland annat i Stiftelsen Momentums

Malmé stad om utdkade bibliotekslokaler i Rosengard regi.

Centrum. Biblioteket kommer att utdkas med 1 000
kvm dar barn och unga kan traffas och engagera sig i
meningsfulla fritidsaktiviteter. Trianons mal ar att bade
Oka den ekonomiska potentialen av fastigheten och att
bidra till att starka lokalsamhallet och skapa en mer
trivsam miljo i hjartat av stadsdelen.

,, Trianon stodjer garna forenings-
livet som ger unga i vara omraden

Sponsring

Trianon sponsrar aktivt organisationer som pé olika gladje, rorelse, trygghet och
satt arbetar med barn och ungdomar, foretradesvis mojligheten att vara en del av ett
i de egna bostadsomradena. Sponsringen anpassas sammanhang,
efter lokala férutsattningar och de behov vi ser att ett sdger Olof Andersson, VD

sponsringssamarbete kan fylla i vara bostadsomraden.
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Samarbeten och projekt

Stiftelsen Momentum

Stiftelsen Momentum Malmo ar en allmannyttig stiftelse
som bildades av Trianon och Trianons huvudagare samt
det kommunala bostadsbolaget MKB 2019. Stiftelsen ar
ett unikt samarbete for framtidens Malmé med fokus pa
barn och ungas uppvaxtvillkor och framtidsmajligheter.
Stiftelsens mal ar att bidra langsiktigt till ett socialt
hallbart och tryggare Malmo. Omradena Nydala-
Hermodsdal-Linddngen och Rosengard ar i fokus och
under 2020 har Muralcentralens konstverkstad for barn
arrangerats under fyra veckor pa sommarlovet samt
streetbasket med Malbas i Rosengard Centrum och
simskola pa Lindangebadet.

Bostader for alla

Bostader for alla ar ett Vinnovafinansierat projekt

som ska undersoka forutsattningarna for en ny
finansieringsmodell som ska géra det majligt for hushall
som saknar sparkapital till kontantinsatsen, men som har
mojlighet att betala rantor och avgifter, att kopa och aga
sitt boende. P4 sa satt kan fler nyproducerade bostader
tillgangliggdras aven for medel- och laginkomsttagare.
Projektet syftar till att hitta I6sningar for integration och
stadsutveckling och ar ett brett samverkansprojekt
mellan Trianon, PEAB, SEB, AB Grenspecialisten,
Malmo stad och Malmé universitet. Pilot for projektet

ar Rosengard dar Trianon har for avsikt att uppféra 160
ldgenheter varav halften ar bostadsratter och halften
hyresratter. Under 2020 har diskussioner agt rum med
Malmé stad om bostadsprojektet i Rosengard.

Sharing Cities Sweden

Med finansiering fran Vinnova arbetar Trianon
tillsammans med Malmé stad och 11 byggforetag for att
hitta nya affarsmodeller for en hallbar delningsekonomi.
Utgangspunkt i projektet ar Sege Park dar Trianon
kommer bygga cirka 60 hyreslagenheter. Inom projektet
kommer en bemannad delningshubb att etableras

som ska erbjuda mdjlighet for de boende att dela mer
och aga mindre. Inom projektet finns planer fér en
mobilitetspool med elbilar, el- och ladcyklar. Under
2020 har ett kontrakt skrivits med det sociala foretaget
Drevet, som ska etablera sig pa plats och driva projektet
framat.

Yalla Trappan

Varen 2020 tecknade Yalla Trappan och Trianon

ett hyres- och samarbetsavtal for en café- och
serveringsverksamhet i Lindangen. Samarbetet

ska fa fler kvinnor i sysselsattning, starka kvinnors
sjalvstandighet och halsa, men ocksa bidra till en
Okad trygghet och service i naromradet. Yalla Trappan
skulle ha 6ppnat hdsten 2020 i Trianons fastighet

pa Munkhattegatan pa Linddngen, men pa grund av
pandemin ar 6ppningen framflyttad till 2021.
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Hallbar resursanvandning

Okat fokus pa klimatpaverkan

Fastighetsagare och fastighetsforvaltare
har ett stort ansvar - men ocksa en

stor mojlighet - att gora skillnad nar

det kommer till paverkan pa miljo och
klimat. For Trianon ar det en sjalvklarhet
att social och miljomassig hallbarhet
maste ga hand i hand, och genom att
hitta hallbara och langsiktiga I6sningar
skaps varde for bade hyresgaster,

miljon och samhillet. Under aret

har miljoarbetet intensifierats och
konkretiserats, bland annat genom
arbetet kopplat till den hallbara
hybridobligationen, och stort fokus
ligger pa resurseffektivitet och atgarder
for energieffektivisering.

Ett intensifierat miljoarbete

Trianon fortsatter att investera i projekt som &kar
andelen energi fran fornybara kallor. Bolaget fokuserar
ocksa pa vatten- och energieffektiviseringar som
samtidigt ger kostnadsbesparingar. Bland annat har det
under 2020 gjorts energiinventeringar pad Rosengard
Centrum och Entré, vilket kommer att leda till en rad
klimatforbattrande atgarder framat.

Da mer klimatsmarta material och byggprocesser

ofta ar dyrare an konventionella stdr malet om mindre
klimatpaverkan ibland i konflikt med malet om prisvarda
bostader. Trianon har haft som huvudlinje att prioritera
det mest prisvarda alternativet, men ser ett behov av att
intensifiera arbetet med att hantera denna malkonflikt.

Styrning och uppféljning

Klimat och milj¢ ar en integrerad del i Trianons
hallbarhetsstrategi, och med emissionen av den
hallbara obligationen under 2019 har miljémalen
konkretiserats ytterligare. Under 2020 har en
koncernovergripande miljopolicy for tydligare
styrning pa miljdomradet tagits fram.

| Trianons nyproduktion av bostader ska
energianvandningen minst uppna nivan
"Miljobyggnad Silver".

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

Nar det kommer till renoveringar och byggnation

med klimatsmarta material ar huvudlinjen att alltid
skapa produkter som slutkonsumenten har rad

med. Trianon tillampar nivan “Miljdbyggnad Silver”

for energianvandningen i nyproduktion, vilket gor

det mojligt att kombinera miljdprofil med en rimlig
slutkostnad. En satsning framat ar att vid nybyggnation
av hyresratter med investeringsstdd kan Trianon bygga
sa att energianvandningen endast uppgar till 56% av
maxtaket i Boverkets byggregler (BBR:s krav avseende
energianvandningen).

Nytt for i &r ar att Trianon sammanstaller bolagets

koldioxidutslapp enligt Greenhouse Gas Protocol, se
sidan 43.
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Effektiviseringar med de boende i centrum

For Trianon handlar miljdarbete och energieffektivisering
till stor del om att gdra val genomtankta avvagningar
samt att skapa medvetenhet om det egna ansvaret
bland de boende.

Vattenbesparande atgarder genomfdrs i bestandet dar
det ar lampligt. | all nyproduktion installeras individuell
matning av varmvatten. Kunden ges darmed mojlighet
att paverka bade sin anvandning och kostnad vilket i sin
tur leder till 6kad medvetenhet om den egna konsumtio-
nen. Individuella varmvattenmatare finns i ar i 809 (totalt
bestand 3 906 lagenheter) lagenheter och planeras

for all nyproduktion framat. P4 sa vis dkar mdjligheten
for hyresgasterna att paverka sin egen klimatpaverkan. |
Lindadngen har Trianon dessutom infort ett Tvattotek — en
stortvattstuga — i stallet for att installera tvattmaskin i varje
enskild lagenhet. Liknande stortvattstuga ar aktuell for
bostadsprojektet Sege Park.

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

till respektive lagenhet. P4 s& vis behdvs bara ett
elabonnemang for fastigheten.

| bostadsprojektet Sege Park pdgar arbetet med att
bygga en delningshubb dar syftet ar att minska det
ekologiska fotavtrycket for de boende genom att
erbjuda I&sningar for att dela mer och dga mindre. Las
mer pa sidan 37-40.

Fornybar el

For Trianon ar det en sjalvklarhet att all el ska vara
fornybar och darfor ar all el som kops in producerad
med vattenkraft. Dartill drivs ett arbete med att installera
solceller pa fastigheter i befintligt bestand. Sedan
tidigare finns solceller installerade bland annat pa taken
i gamla och nybyggda omradet Varsangen i Lindangen.
Under 2020 har installationen av solceller pa fastigheten
Entrés tak fardigstallts och under 2021 ska samma
atgard goras i Rosengard.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Koldioxidutslapp

Fran och med i ar har Trianons klimatpaverkan

sammanstéllts enligt redovisningsstandarden

Green House Gas Protocol (GHG Protocol)

som delar in koldioxidutslapp i scopes. Vi har valt

att sammanstalla Trianons klimatpaverkan i scope

1 och scope 2 och har som ambition att framdver

dven bodrja méata utslapp i scope 3, det vill sdga

utslapp som bolaget inte har direkt kontroll dver
men som sker pa grund av bolagets verksamhet.

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

«  Scope 2 ar indirekta utslapp fran inkopt
energi. For Trianon innefattar detta fjarrvarme-
forbrukning och elférbrukning under Trianons
kontroll.

Koldioxidutslapp 2020, ton CO2-ekvivalenter

Scope 1 direkta utslapp
I Biogas for uppvarming ........... 0,1
Drivmedel fran servicebilar.... 31,0

Scope 2 indirekta utslapp

Wl Farrvarme oo 38715
W Bl 0,0

Berakningen av koldioxidutslapp fran Trianons bilar baseras pa den
arliga korstrackan, Gvriga utslapp baseras pa faktisk forbrukning.
Emissionsfaktorer for fiarrvarme och el kommer fran leverantorens
uppgifter, for bilar och biogas har de hamtats fran UK Government
GHG Conversion Factors for Company Reporting.
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Vilken paverkan har Trianon pa miljé och klimat?
Trianon vill bidra med samhallsnytta vid nyproduktion av bostader, vid ombyggnad och vid

forvaltningen av befintliga bostader. Vardena skapar inte bara nytta, utan aven en miljdpaverkan
och eft koldioxidavtryck som maste hanteras och tas ansvar for.

Energiforbrukning

Fastighetssektorn star for en tredjedel av den totala energianvandningen i Sverige och en
sjattedel av koldioxidutslappen. Att anvanda mindre energi far darmed stor betydelse for bade

den totala energiforbrukningen och for utslappen av koldioxid och andra vaxthusgaser. Under
2020 var Trianons totala energiférbrukning av el, fidrrvdrme och biogas 164 kWh/m? (162).

Okningen antas bero pa ékat hemmavarande under pandemin.

Elférbrukning
mwh KWh/m?
15 000 50
12 000 45
9000 40
6 000 35
3000 30
25
2019 2020

W Forbrukning, mWh
— Forbrukning, kWh/m?

Mal: Minska elférbrukningen i befintligt
bestand med 2 procent per kvadratmeter

Elférbrukningen motsvarar fastighetselen.
Hyresgéasternas elférbrukning och férbrukningen
for eventuella ej uthyrda lokaler/bostéader &r inte

medréaknade. Férbrukningen inkluderar fastigheteter
agda under hela respektive kalenderar. Fastigheter
forvarvade eller avyttrade under ett kalenderar
ar séledes exkluderade fran det arets varden.
Forbrukningen per m? &r berdknad pa total
fastighetsyta for respektive kalenderar, 271 856 m?
for 2019 och 341 196 m? for 2020.

Varmeforbrukning, fjarrvarme

mWh KWh/m2
50 000 150
40 000 140
30 000 130
20 000 120
10 000 110
100

2019 2020

M Forbrukning, mWh
— Forbrukning, kWh/m?

Mal: Minska varmeférbrukningen i befintligt
bestand med 1 procent per kvadratmeter.

Alla Trianons fastigheter férutom tre varms upp
med fidrrvarme, resterande varms upp med biogas.
Varmeforbrukningen motsvarar uppvarmning av
alla ytor for inkluderade fastigheter. Férbrukningen
inkluderar fastigheter dgda under hela respektive
kalenderar. Fastigheter forvarvade eller avyttrade
under ett kalenderar ar saledes exkluderade fran det
arets varden. Total forbrukning har okat p.g.a. att
fler fastigheter har férvarvats. Normalarskorrigerade
varden har anvants. Férbrukning per m? ar beraknad
pa total fastighetsyta for respektive kalenderar,
271 856 m? for 2019 och 341 196 m? for 2020.

Endast tre
fastigheter
Varmeforbrukning, biogas
mWh KWh/m2

400 1,2
300 1,0
200 0,8
100 0,6
0,4

2019 2020

M Forbrukning, mWh
— Foérbrukning, kWh/m?

Mal: Minska varmeférbrukningen i befintligt
bestand med 1 procent per kvadratmeter.

Forbrukningen inkluderar fastigheter agda
under hela respektive kalenderar. Fastigheter
férvarvade eller avyttrade under kalenderaret
ar saledes exkluderade fran det arets varden.

Normalarskorrigerade varden har anvants. Berdknat
pa total fastighetsyta for respektive kalenderar,
271 856 m? for 2019 och 341 196 m? fér 2020.

Biogasforbrukningen sarredovisades inte fér 2019.

Vattenforbrukning

Fokus 2021

fortsatter.

«  Ytterligare satsningar for att 6ka andelen fornybar
energi och anvandningen av solceller.
«  Det kontinuerliga arbetet med energieffektivisering

«  Vid nybyggnation av hyresratter med investeringsstod
ska energianvandningen endast uppga till 567% av

1,51 607963

m3/m? (1,64) m? (559 012) maxtaket i Boverkets byggregler (BBR:s krav avseende

energianvandningen).

Redovisning av klimatrelaterade finansiella risker och
mojligheter i enlighet med TCFDs* rekommendationer.
Ytterligare rapportering i enlighet med nya lagkrav.

Vattenforbrukningen inkluderar alla fastigheter i Trianons dgo o
per 31 december respektive ar. Mataravlasningar gors manuellt
pa varje fastighet och inte per kalenderar. Arsférbrukningen per

kalenderar ar darmed uppskattad fran de manuella avidsningarna. *

*Taskforce on Climate-related Financial Disclosure
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Manniskorna som gor det mojligt

Medarbetare och leverantorer

Trianon ar ett varderingsstyrt bolag
som lagger stor vikt vid att skapa ett
hallbart foretagsklimat. Ambitionen

ar att vara en trygg och inkluderande
arbetsplats som praglas av fortroende,
respekt och prestigeloshet. Trianon
varnar ocksa om att skapa hallbara
relationer med leverantorer - relationer
som bygger pa transparens, 6ppenhet
och tillit. Aret som gatt har varit ett
annorlunda ar da pandemin pa olika satt
paverkat arbetsplatsen och inneburit
provningar och anpassningar. Samtidigt
har digitaliseringen och vanan hos var
och en att hantera digitala verktyg tagit
betydande steg framat.

Styrning och uppf6ljning

Trianon har idag drygt 70 medarbetare och arbetsmiljo-
arbetet koordineras av HR-ansvarig. Arbetet sker enligt
svensk lag och arbetsmiljdverkets foreskrifter. Under
2020 har en uppforandekod for medarbetare tagits
fram som tydliggor hur vi beter oss mot varandra for
att fa en trygg och trivsam arbetsplats. En rutin for
eventuella diskrimineringsarenden finns.

Ytterligare policydokument som tagits fram och ar
relevanta for den allt mer digitaliserade vardagen ar
informationssakerhetspolicy, it-policy samt riktlinjer
for telefoni och mejl som kommer att implementeras
och kommuniceras i organisationen under 2021.

En personalhandbok i form av en digital plattform

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020
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Varderingar och kultur

Trianons organisation ar snabbfotad och flexibel med
korta beslutsvagar och stark entreprendrsanda. Stor vikt
l&ggs vid medarbetarnas egna ansvar och engagemang.
Under aret har en enkat genomforts i samarbete

med foretagshalsovarden for att mata hur néjda
medarbetarna ar med sin arbetsplats.

innehaller lagar och specifika regler samt information
om exempelvis arbetstider, forsakringar, semester och
formaner.

Nar det galler Trianons relation till leverantorer sa stalls
hdga krav pa arbetsvillkor och sakerhet, vilket beskrivs
i bolagets uppforandekod for leverantérer. Trianon har
aven regler om systematisk rapportering kring skador
hos entreprendrer, dar varje tillbud foljs upp for att
forhindra att liknande skada sker igen.

Uppfoljning sker dels genom regelbundna moten med
leverantorer, fastighetsskotare och 6vriga medarbetare,
dels genom en arlig medarbetarenkat. Uppfdljningar
under 2020 har till storsta del skett som videomoten.



Introduktionsprogram for nyanstallda

Trianon har ett introduktionsprogram for nyanstallda
som ska ge nya medarbetare en god 6verblick av
foretaget och forstd innebdrden av bolagets varderingar.
Programmet ar en viktig del for att sakerstalla att alla
behandlas lika och ett satt for bolaget att tidigt férankra
varderingar och skapa relationer.

Arbetsmiljo och riskbedomningar

Arbetsmiljdarbetet bedrivs systematiskt. | samarbete
med foretagshalsovarden genomfors kontinuerligt
insatser for att garantera en god och saker arbetsmiljo.
Trots pandemin har en del av de inplanerade arbets-
miljoutbildningarna kunnat genomféras, till exempel
fallskyddsutbildningar samt utbildning i heta arbeten.

I utbildningarna poangteras vikten av en kontinuerlig
oversyn av arbetsmiljon i det dagliga arbetet. Fyra
hjartstartare har kdpts in och placerats pa kontoren.

Trianon har identifierat personalens sadkerhet som
en stor risk och darfor planeras en uppfdljning av
utbildning i sakerhet och konflikthantering 2021.

Riskbeddmningar gallande arbetsmiljé och sdkerhet har
gjorts i alla Trianons omraden och det har gjorts flera
insatser under 2020 for att dtgarda de identifierade
riskerna som. Ett fortsatt arbete med att identifiera och
atgarda risker fortldper kontinuerligt.

Kompetensutveckling

Trianon ar en dppen och varderingsstyrd arbetsplats
som ger utrymme fér medarbetarna att genom eget
ansvar vara delaktiga i utvecklingsfragor. Bolaget
valkomnar medarbetarnas egna idéer och ser
utveckling som positiv. Den enskilde medarbetarens
kompetensutveckling diskuteras och bestams i samrad
med narmaste chef. Vid de arliga utvecklingssamtalen
tas en handlingsplan fram och déar tas dnskemal

och behov om utbildningar och kurser upp. Bolaget
erbjuder aven interna karriarvagar for att kunna behalla
duktiga medarbetare. Trianon uppmuntrar aktivt
arbetsrotation och att medarbetare vidareutvecklas
genom att sdka nya arbetsomraden.

Jamstélldhet

Trianons organisation praglas av hég jamstélldhet da
det finns en relativt jdmn férdelning av kvinnliga och
manliga medarbetare. Sett till omradesmassig férdelning
finns det dock insatser att gora. P& huvudkontoret ar
overvagande andel kvinnor, medan det bland fastighets-
skotarna finns en dvervagande manlig dominans. Trianon
arbetar pa olika satt for att bidra till 6kad jamstalldhet
géllande konsbalansen. Till exempel forséker vi rekrytera
kvinnor som fastighetsskotare och forvaltare och man till
administrativa positioner.

Hallbarhetsredovisning 2020 — Manniskorna

Genomsnittligt antal anstidllda 2020 2019 2018
Antal anstallda 69 59 46
varav kvinnor 28 24 22
varav man 41 35 24
Aldersférdelning % 2020 2019 2018
upp till 29 ar 9 6 8
mellan 30-49 ar 52 58 61
50 &r eller aldre 39 36 31

Fordelning kvinnor och mén, samtliga anstéllda

59% (59) 41% (41)

Fordelning kvinnor och man, chefer

kvinnor
B man

42%
58%

Chefer

Antal anstéllda vid arets slut 2020-12-31

71 +12

(59) ANSTALLDA

Snittéaldern
ar 43 (44)
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Halsa

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

Alla medarbetare uppmuntras till friskvard och
rorelse. Trianon bidrar aktivt till god halsa genom ett
friskvardsbidrag och gemensamma aktiviteter.

Sjukfranvaron var under aret 5,8 procent (3,1) och
antalet arbetsskador var O. Att sjuktalet dkat beror pa
covid-19 samt den mer restriktiva hallningen hos var och
en att inte komma till arbetet med férkylningssymptom.

Ansvarsfull leverantorskedja

Det finns en stor medvetenhet hos Trianon om de risker
som finns i branschen rérande manskliga rattigheter
(exempelvis kring rattvis ersattning, arbetsvillkor och
tvdngsarbete) och vi varnar om alla som arbetar i
bolagets leverantorskedja. For att sdkerstalla att de
manskliga rattigheterna efterlevs ar bolaget noga med
att enbart arbeta med etablerade och seridsa partners
som lever upp till géllande regler och krav. Kontinuerliga
dialoger fors vid upphandlingar av material, renoverings-
projekt och nyproduktion for att sakerstalla att

leverantérerna kan garantera goda arbetsvillkor, sakerhet
vid byggen samt att ingen av deras anstallda arbetar
utan kontrakt.

Bolagets uppfdrandekod for leverantorer har pa

grund av pandemin inte kunnat implementeras och
kommuniceras i tillrdcklig utstrackning under 2020 och
detta arbete kommer att aterupptas 2021. Malet ar att
bolagets samtliga samarbetspartners ska forbinda sig att
verka i enlighet med densamma.

Trianon avser att ta fram en indikator for omradet, ett
arbete som under 2020 fatt skjutas fram pa grund av
pandemin.

Fokus 2021

«  En uppfdljande utbildning i sakerhet och
konflikthantering planeras for berorda medarbetare.

«  Fysiska personaltraffar planeras for att starka
gemenskapen efter dret med pandemi da flera
personalmoten istallet fatt aga rum digitalt.

+ Fortsatt fokus pa implementering av polycier.

« Utvardera hur foretaget hanterat pandemin och
hur den paverkat individ och organisation.

+ Implementering av whistleblower-funktion.

Trianons mal och utfall for medarbetare och organisation 2020:

Mal 2020 2019 2018
Anstallda boende i bolagets fastigheter 25% 23%* 27% 25%
Introduktionsprogram foér nyanstallda 100% 100% Y5% 100%
Frisktal 97% 94% 97% 97%
Trivsel 100% 94% 100% 100%
*Minskad andel beror pa ett dkat antal anstallda i bolaget.
Frisktal Sjukfranvaro Okning pa grund av

Totalt antal timmar minus antal
sjuktimmar i férhallande till antalet
arbetade timmar under aret.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

covid-19 samt tkad
forsiktighet vid
sjukdomssymptom.

w7

Sjukfranvaron under aret i
férhallande till arbetstiden.
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for tilrécklig grund fér vart uttalande.

ar 2020 pa sidorna 32-47 och for att den ar upprattad i enlighet

med arsredovisningslagen. Uttalande

En hallbarhetsrapport har upprattats.
Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Malmé den 25 mars 2021

Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Mazars AB

Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en

annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort

med den inriktning och omfattning som en revision enligt Anders Persson Rasmus Grahn

International Standards on Auditing och god revisionssed i Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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10 hallbarhetsmal

Trianons hallbara hybridobligation

Den hallbara hybridobligationen som vi emitterade 2019 har gett oss annu storre
mojligheter att langsiktigt gora bade sociala och grona investeringar i s6dra och 6stra
Malmo. Pa sa satt vill vi sdkerstilla att vara affarer ar bra for vara kunder, for vara
investerare, aktieagare och for samhallet - lokalt och globalt.

Utfallet rapporteras i maj varje ar i en separat investerarrapport samt, med start i ar,

aven har i arsredovisningen.

Genom sociala
klausuler stalla krav
pa entreprendrer

att visstidsanstalla/
ge praktik till
arbetslosa i Trianons
socioekonomiskt
utsatta omraden.

Utfall maj 2019-
31 dec 2020

2019/2020

6

anstallda

Mal 2024

Mal 2024

30

arbetslosa i
arbete

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

2019/2020

63’

anstallda

Mal 2024

10

arbetslosa i
arbete

=

Jobbskapande

atgarder
Ge sommarjobb till
ungdomar i Trianons
socioekonomiskt
utsatta omraden.

2019/2020

34

sommarjobb

Mal 2024

100

sommarjobb

Stalla inkomstkrav
pa hyresgaster
som flyttar in i vara
omraden.

* Inkluderar anstéllda i Trianons intresseféretag.

48 | Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Ej matbart da data

ej finns tillgangligt

fore matperioden
utgang

Mal 2024

()
10%
Okad
sysselsattning



10 hallbarhetsmal

Utfall maj 2019- Mal 2024
31 dec 2020

Renovera med

rimliga hyres- 2019/202(’)* Mal 2024
hojningar, sa att vara 294 250
hyresgaster har rad lagenheter lagenheter
att bo kvar.

Lamna lediga 2019/2020 Mal 2024

lagenheter till Malmd *%*
stad for att bidra till 37

minskad hemldshet.

100

lagenheter lagenheter

Bygga nya

ldgenheter med 2019/2020 Mal 2024
rimlig hyra sa att * kk

ldg- och medel- 65 ‘ 500

inkomsttagare har R EOAEEr lagenheter

rad att flytta in.

Oka tryggheten i
omraden genom
bade fysiska och
sociala trygghets-

skapande atgarder. 2019/2020 Mal 2024
o, 00
16% 10%
omflyttningstakt omflyttningstakt
Social miljo Satsa pa barn i omradena
och unga genom
samarbeten
med foéreningar,
idrottsklubbar,

staden med flera.

* Inkluderar look-back period aren 2017-2018.
** Malmo stad efterfragar inte lika manga lagenheter for sociala kontrakt. Trianons nya uthyrningspolicy godkanner forsériningsstéd som inkomst for 10% av uppsagda lagenheter.
Dessa kommer framéver att raknas in.
*** Planerade byggstarter i sodra och 6stra Malmé har skjutits fram pa grund av forsenade detaljplaner.
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10 hallbarhetsmal

Utfall maj 2019-
31 dec 2020

2019/2020 2019/2020
61 MWh 34 ton
Arlig besparing av Arlig besparing av
Bygga nya hyres- energi jamfért med CO, jamfdrt med

> nybyggnadskrav* nybyggnadskrav*
|agenheter med

markningen Miljo-
byggnad Silver eller 2019/2020

battre avseende energi. 15
%

Lagre energi-
forbrukning jamfort
med nybyggnads-
krav*

na
byggnader

2019/2020

2019/2020

61 MWh '120 MWh

Arlig besparing av : ‘
energi jamfért med Arlig besP-a*rlng
nybyggnadskrav* av energi

Oka energieffektiviteten
med energibesparing
Energi- pa 25% eller mer.

effektivitet 2019/2020

743 ..

Arlig besparing
av CO,**

2019/2020 2019/2020

2 ,1 MW 767 Mwh

Elproduktion
solceller

Effekt solceller

Investeringar och
underhallskostnader for
solceller. 2019/2020

242 ..

Undvikit CO, utslapp
genom elproduktion
via egna solceller

* Avser Trianons nyproduktionsprojekt under ramverket.
** Statistiken avser jamforbart fastighetsbestand 2018-2020. Den normalarskorrigerade varmeférbrukningen har 6kat med cirka 2% och elférbrukningen har minskat
med cirka 6% under perioden. En av anledningarna till detta ar energieffektiviserande atgarder for att minska elférbrukningen under ramverket.
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Aktien

Stark kursutveckling

och listbyte under 2020

Trianon-aktien ar sedan 17 december
2020 noterad pa Nasdaq Stockholms
huvudmarknad. Intresset for Trianons
aktie okade under 2020 och borskursen
steg med 32 (62) procent, fran 103,50
(63,80) till 137,00 (103,50) kr. Vid
utgangen av 2020 uppgick borsvardet
till 4,9 (3,6) Mdkr. Under 2020 omsattes
totalt 2,6 (4,7) miljoner aktier till ett
varde av 306,4 (422,2) Mkr.

Trianonaktien handlas i Mid Cap-segmentet med
oférandrat kortnamn (TRIAN B) och ISIN-kod
(SE0009921471).

Aktiekapital

Per den 31 december fanns totalt 37 465 500 (36

465 500) aktier i bolaget, varav 1 521 118 (1 521 118)
A-aktier och 35 944 382 (34 944 382) B-aktier. Aktierna
ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde
pa 2,50 kronor per aktie. Aktiekapitalet uppgar till 93,7
(91,1) Mkr. Varje A-aktie berattigar innehavaren till en
rost pa bolagsstamman och varje B-aktie berattigar
innehavaren till en tiondels rést pa bolagsstamman.
Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren har i bolaget.

Utdelningspolicy

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

Ingen utdelning lamnades for 2019 pa grund av den
Okade osakerheten till foljd av COVID-19.

Forslag till utdelning foér raikenskapsaret 2020

For rakenskapsaret foreslar styrelsen en utdelning om
1,80 (0,0) kr per aktie. Utdelning for 2018 uppgick till
1,15 kr per aktie.
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Hallbar hybridobligation

Under 2019 emitterades ett subordinerat efterstallt
hallbart obligationslan om 400 Mkr under ett ramverk
om totalt 500 Mkr. Obligationerna noterades pa
Nasdag Stockholm Sustainable Bond List den 17 maj
2019. Hybridobligationen som har evig 16ptid, 16per
med en initial rorlig ranta om Stibor 3M + 7,0 procent.
Hybridobligationen har bokférts som eget kapital
minskat med transaktionskostnader. Emissionslikviden
fran Hybridobligationen anvands i enlighet med
Trianons hallbara ramverk, med inriktning pa social
hallbarhet, daterat 31 mars 2019. Separat rapport dver
anvandningen av emissionslikviden publicerades pa
Trianons hemsida, www.trianon.se, senast i maj 2020.
Under tredje kvartalet 2020 emitterades resterande 100
Mkr under ramverket till kurs 100 procent, vilket tillfort
100 Mkr till det egna kapitalet fore transaktionskostnader.

Riktad nyemission

| juni 2020 beslutade Trianon om en riktad nyemission av
en miljon aktier av serie B till ett pris om 115 kronor per
aktie. | relation till det Idngsiktiga substansvardet per aktie
om 84,94 kronor per den 31 mars 2020 motsvarar priset
en premie om 35 procent. Genom nyemissionen tillfors
Trianon 115 Mkr fére emissionskostnader. Likviden fran
nyemissionen avses anvandas for att Oka den finansiella
beredskapen for finansiering av fortsatt expansion genom
vardeskapande investeringar i nyproduktion och befintligt
bestand samt att genomféra ytterligare forvarv.

Listbyte till Nasdaq Stockholms huvudmarknad

I november 2019 beslutade styrelsen for Trianon att
ansOka om listbyte frdn Nasdaq First North Premier
Growth Market till Nasdag Stockholms huvudmarknad
som ett naturligt steg i bolagets utvecklingsprocess
och expansion. Genom listbytet dkar bolagets synlighet
pa den finansiella marknaden och darigenom starks
bolagets profil i férhallande till investerare, hyresgaster
och andra intressenter.

Den 11 december 2020 beslutade Nasdaqg Stockholms
bolagskommitté att godkédnna handel av Trianons aktie
pa Nasdaqg Stockholms huvudmarknad. | enlighet

med listbytet presenterades ett prospekt som finns
tillgangligt pa bolagets webbplats. Inga nya aktier
emitterades i samband med listbytet. Forsta handelsdag
pa Nasdag Stockholm var den 17 december 2020.



Aktiekursens utveckling

Listbytet och noteringen pa Nasdaq Stockholms
huvudmarknad ar en viktig milstolpe for Trianon. Det ar

ett naturligt steg i bolagets utveckling. Vi hoppas aven att
listbytet ska 6ka kinnedomen om Trianon och vart arbete med
utveckla och fornya bostadsmarknaden i Malmé med omnejd,
sager Mari-Louise Hedbys, CFO pa Trianon.
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Feb'20 Mar'20 Apr'20 May 20  Jun'20 Jul '20 Aug '20 Sep 20 QOct '20 Mov '20 Dec '20
Aktiekapitalets utveckling
Forandring av Antal aktier efter
antal aktier transaktionen Aktiekapital (SEK)

Besluts- Summa

tidpunkt Handelse A-aktier B-aktier  A-aktier B-aktier aktier Forandring Totalt
1991-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610 000 1114 000 946 000 6 846 000
1992-01-03 Utbyte av konvertibler 37 000 0 541 000 630 600 1171 600 370 000 7216 000
2008-10-29 Nyemission 1082 000 342000 1623000 972 600 2595 600 14 240 000 21 456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54221 1791391 1026 821 2818 212 2226120 23 682 120
2010-06-03 Nyemission 1621700 50 000 3413091 1076 821 4 489 912 21217000 44899120
2011-06-09 Nyemission 682 618 215364 4 095709 1292185 5387 894 8 979 820 53 878 940
2012-06-29 Nyemission 0 1001992 4095709 2294 177 6 389 886 10019920 63898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4505 280 2523 595 7028 875 6 389 890 70 288 750
2017-04-03 Aktiesplit (1:4) 0 0 18021120 10 094 380 28 115 500 0 70 288 750
2017-04-03 Omstampling -16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 28115 500 0 70 288 750
2017-06-21 Nyemission 0 6 250 000 1521118 32 844 382 34 365 500 15 625 000 85 913 750
2019-11-27 Nyemission 0 2100 000 1521118 34 944 382 36 465 500 5250 000 91163 750
2020-07-08 Nyemission 1000 000 1521118 35944 382 37 465 500 2500 000 93663 750
Summa 1521118 35944382 37465500 93 663 750
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Aktien

Nyckeltal per aktie

2020 2019 2018 2017 2016
Antal utestdende aktier, tusental 37 465,5 36 465,5 34 365,5 34 365,5 28 115,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental® 36 946,4 34561,1 34 365,5 31 420,3 28 115,5
Eget kapital per aktie, kr 94,28 77,63 57,57 51,13 42,02
Eget kapital per aktie, kr** 82,33 67,27 57,57 51,13 42,02
Resultat per aktie, kr* 13,24 8,55 7,44 10,15 14,29
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 112,86 92,80 69,80 61,86 52,28
Langsiktigt substansvérde per aktie, kr** 100,90 82,43 69,80 61,86 52,28

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

Agare den 31 december 2020
De tva storsta dgarna i Trianon ar Jan Barchan via bolag samt Olof Andersson privat och via bolag.
De representerar vardera cirka 27 procent av bolagets totala aktier samt cirka 33 procent av bolagets totala roster.

Namn Summa Innehav Innehav % Summa Réster Roster %
Briban Invest AB 10 275 763 27,43% 1678 0477 32,80%
Olof Andersson privat och via bolag 10 272 142 27,42% 1 677 685,06 32,80%
Lansforsakringar Fastighetsfond 4 332 660 11,56% 433 266,0 8,47%
AB Grenspecialisten 3752 524 10,02% 375 252,4 7,34%
Mats Cederholm privat och via bolag 1158 985 3,09% 183 961,9 3,60%
Fosielund Holding AB 930 000 2,48% 93 000,0 1,82%
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 587 435 1,57% 58 743,5 1,15%
SEB Nanocap 469 475 1,25% 46 9475 0,92%
|doffs Fastighets AB 410 000 1,09% 41 000,0 0,80%
Areim Investment 4-5 AB 400 000 1,07% 40 000,0 0,78%
Ovriga aktiedgare 4 876 516 13,02% 487 651,06 9,53%
Summa 37 465 500 100,00% 5115 556,2 100,00%
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Intja

Intjaningsformaga

ningsformaga

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmaga pa
tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den
aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstallas med
en prognos fér de kommande tolv manaderna.
Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans-, eller ranteférandring.
Trianons resultatrdkning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
forvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Dessutom
paverkas resultatrakningen av vardeférandringar
avseende derivat. Detta har ej heller beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan.

31 dec 30 sep

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

30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar

Mkr 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Hyresvarde 653,4 644,2 624,1 596,2 557,8 529,5 525,1 456,1
Vakanser* -25,4 -28,9 -28,5 -28,9 -29,7 -26,0 -27,5 -28,3
Kontrakterade vakanser** -4,3 -11,0 -11,0 -10,7
Rabatter -6,5 51 -5,9 -5,5 -6,6 0,0 0,0 0,0
Hyresintakter 617,2 610,2 589,7 561,8 521,5 492,4 486,6 4171
Fastighetskostnader -183,6 -186,1 -179,9 -169,7 -165,4 -161,0 -160,1 -134,8
Fastighetsadministration -18,0 -18,0 -18,0 -17,6 -16,0 -15,2 -15,2 -13,0
Driftsoverskott 415,6 406,1 391,8 374,5 340,1 316,3 3113 269,3
Overskottsgrad 67% 67% 66% 67% 65% 647% 64% 657%
Central administration -41,6 -41,6 -41,6 -40,2 -40,2 -38,0 -38,0 -31,0
Resultat fran andelar i intresse-

foretag 4,3 0,4 0,4 0,4 0,3 0,4 0,4 0,2
Tomtrattsavgald™* -7,0 -6,7 -6,7 -6,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella intakter och kostnader -120,6 -117,2 -110,3 -105,5 -103,9 -100,9 -100,5 -87,1
Forvaltningsresultat 250,7 2410 233,6 222,6 196,3 177,8 173,2 1514
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 243,1 233,4 227,3 216,3 190,0 171,6 167,0 145,2
Innehav utan bestammande

inflytande 7,6 7,6 6,3 6,3 6,3 6,2 6,2 6,2

* Vakanser har paverkats av pandemin i handelssegmentet

** Fran och med 2020Q4 redovisas vakanser som &r uthyrda med tilltréde inom 12 manader

*** Fran och med 2020 sarredovisas tomtratt
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Finansiering

Finansiering

Trianons verksamhet att aga, forvalta,
utveckla och bygga fastigheter,
finansieras med bade eget kapital,
hybridkapital och externa lan. Genom
en val diversifierad fastighetsportfolj
med starka kassafloden och med hog
andel bostader, sakerstalls en god
kapitaltillgang.

Under aret genomférde Trianon en riktad nyemission
som tillférde bolaget 115 Mkr fére emissionskostnader.
Trianon beslutade ocksé att emittera subordinerade
efterstallda hallbara obligationer om 100 Mkr av
hybridobligationen under det befintliga ramverket

om 500 Mkr. Bolaget gjorde aven aterkdp av seniora
icke-sakerstallda obligationer om 22 Mkr. Trianon
genomfdrde under varen 2020 en refinansiering om
2,6 Mdkr av befintliga banklan samt erhdll nya I&n och

kreditbeslut i syfte att aterkdpa obligationer om 350 Mkr.

Dessutom gjordes under november 2020 ytterligare

en stdrre refinansiering av befintliga i 1an i syfte att dka
kapitalbindningen i ldneportfélien. Omfinansieringen
innebar bade en férlangd kapitalbindning samt en sankt
genomsnittlig ranta.

Finanspolicy

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

att Trianons expansionsmal och ldnsamhetsmal ska

kunna uppnas med tillfredsstallande riskniva avseende
finansiering och ranteexponering i enlighet med bolagets
ovriga finansiella mal. Trianons finansiella risker bestar i
huvudsak av likviditetsrisk, refinansieringsrisk och ranterisk,
se beskrivning i forvaltningsberattelsen samt not 3.

Skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 5 546,2
Mkr (4 565,0) Mkr vid periodens slut, inklusive
obligationslan om 3277 Mkr (347,4) Mkr. Upplaning
har gjorts fran fyra svenska kreditinstitut, Nordea,
Handelsbanken, Swedbank och Danske Bank. Beviljad
checkkredit uppgick till 25 Mkr (25) varav utnyttjat
uppgick till O Mkr (0) Mkr. Skuldportfdljen har 6kat pa
grund av investeringar i nybyggnadsprojekt genom
okning av byggnadskreditiv, investeringar i befintliga
fastigheter samt nyupplaning vid férvarv av fastigheter.
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Agarlan uppgick till 26,8 Mkr (26,8) vid periodens slut.
Av totala rantebarande skulder om 5 546,2 Mkr (4
565,0) var 94 procent sakerstéllda mot pantbrev och 6
procent icke sakerstallda. Icke sakerstallda obligationslan
uppgick till 3277 Mkr (347,4) med slutforfall i februari
2021. Trianon erholl under varen 2020 nya lan och
kreditbeslut i syfte att aterkdpa obligationslanet i sin
helhet och har anvants for I[&sen av obligationen i
februari 2021. Konvertibellan till personalen uppgick till
11,4 Mkr (11,4) vid periodens utgang. Konvertibelldnet
|[6per med en ranta pa 2,25 procent under tre ar och
forfaller i slutet av ar 2022.

Kapitalbindning

Trianon arbetar med kapitalbindning pa olika I6ptider i
enlighet med Trianons finanspolicy. Trianon efterstravar
en jamn forfallostruktur avseende |&ptider och motparter.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden vid periodens
utgdng uppgick till 1,6 ar (1). Méalsattningen, enligt
Trianons finanspolicy, ar att koncernens kapitalbindning
ska uppga till 2,5 &r med en avvikelse pa +/- 1 ar.

Kapitalbindning 2020-12-31

Bindningstid Belopp, Mkr Andel %
2021 1487 27%
2022 3619 65%
2023 och framat 440 8%
Summa 5 546 100%

Genomsnittlig ranta och réantebindning

Av totala rantebarande skulder har 65 procent (90)
procent rorlig rénta och 35 procent (10) fast ranta.
For att minska ranterisken i enlighet med Trianons
finanspolicy anvands traditionella ranteswapar. Vid
periodens utgang var 2 460 Mkr (2 060) sakrat



genom ranteswapar, vilket totalt motsvarar 45 procent
(46) procent av totala skulder till kreditinstitut. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till cirka 3,7
ar (3,3) vid periodens slut. Malsattningen, enligt Trianons
finanspolicy, ar att koncernens rantebindning ska uppga
till tre ar med en avvikelse pa +/- 1 ar. Den genomsnittliga
rantan under perioden uppgick till 2,3 procent (2,4)
inklusive swaprantor. Belaningsgraden uppgick till 55,7
procent (55,1) jamfort med det finansiella malet att €]
overstiga en belaningsgrad om 60 procent.

Rantebindning 2020-12-31

Bindningstid Belopp, Mkr Andel %
2021 1409 25%
2022 1376 25%
2023 440 8%
2024 och framat 2321 42%
Summa 5 546 100%

Hallbar hybridobligation

Under 2019 emitterades ett subordinerat efterstallt
hallbart obligationslan om 400 Mkr under ett ramverk om
500 Mkr pa den nordiska foretagsobligationsmarknaden.
Obligationerna noterades pa Nasdag Stockholm
Sustainable Bond List den 17 maj 2019. Hybrid-
obligationen, som har evig |&ptid, I6per med en

initial rorlig ranta om Stibor 3m + 7,0 procent. Av
emissionslikviden pa 400 Mkr har 150 Mkr anvants som
delfinansiering av forvarvet som Trianon gjorde varen
2019 i Hermodsdal och AImhog. Resterande del, 250 Mkr,
anvands under en femarsperiod till en stdrre satsning pa
sociala och grdna investeringar dar ramverket och malen
ar kopplade till FN:s globala mal for hallbar utveckling.

Den 1 september 2020 beslutade Trianon att

emittera ytterligare subordinerade efterstallda

hallbara obligationer om 100 Mkr under det befintliga
ramverket om 500 Mkr som darmed ar fullt utnyttjat.
Hybridobligationerna emitterades till kurs om 100 % av
nominellt belopp. Dessutom har Trianons huvudagare
Briban Invest AB och Olof Andersson Forvaltnings AB
tecknat en del av emissionen till motsvarande villkor.
Emissionslikviden fran Hybridobligationen kommer att
anvandas i enlighet med Bolagets hallbara ramverk
daterat 31 mars 2019. Likviden fran Hybridobligationen
har bokforts som eget kapital minskat med transaktions-
kostnader och har tillfort det egna kapitalet 99,7 Mkr.

Kapitalbindning

Finansiering
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Finansiella derivatinstrument

Forfallodag Mkr
2021-06-22 100
2021-06-23 40
2024-03-11 100
2025-03-18 100
2025-09-08 50
2025-09-23 100
2025-10-20 100
2026-06-22 100
2026-09-07 200
2028-03-29 100
2028-05-29 100
2028-06-21 200
2028-12-27 470
2029-01-25 300
2029-03-15 100
2029-03-22 100
2029-06-11 200

2 460
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Finansiering

Riktad nyemission

| juni 2020 beslutade Trianon om en riktad nyemission
av en miljon aktier av serie B till ett pris om 115 kronor
per aktie. | relation till det l&ngsiktiga substansvardet
per aktie om 84,94* kronor per den 31 mars 2020
motsvarade priset en premie om 35 procent.

Genom nyemissionen tillférdes Trianon 115 Mkr fére
emissionskostnader. Likviden frdn nyemissionen avses
anvandas for att 6ka den finansiella beredskapen

for finansiering av fortsatt expansion genom
vardeskapande investeringar i nyproduktion och
befintligt bestdnd samt att genomfdra ytterligare
forvarv.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 3 635,2 Mkr (2 916,8)
Mkr, varav 3 532,3 Mkr (2 830,9) var hanforligt

till moderbolagets aktiedgare. Det egna kapitalet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare dkade

med arets totalresultat om 519,7 Mkr (309,6) och
nyemission efter transaktionskostnader 111,9 Mkr
(204,4) Mkr samt minskade med utdelning till Trianons
aktiedgare om 0,0 Mkr (39,5) Mkr. Det egna kapitalet
har dessutom dkat med 99,7 Mkr (392,2) avseende

3

* Langsiktigt substansvarde per aktie efter avdrag for eget kapital hanférligt till hybridobligation, se definition sidan 133.

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

emission av hybridobligation. Utdelning kopplat till
hybridobligationen har minskat det egna kapitalet med
29,9 Mkr (14,2). Eget kapital per aktie efter avdrag for
eget kapital hanforligt till hybridobligationer uppgick
till 82,33 kronor per aktie (67,27) samt inklusive eget
kapital hanforligt till hybridobligationer till 94,28 kronor
per aktie (77,63).

Soliditeten uppgick till 35,3 procent (34,6) vid
periodens slut.

Kovenanter

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




Kapitalstruktur

\

Il Minoritetens kapital

Obligationslan.
B Derivat............
Uppskjuten skatt
Leasingskuld......

Ovriga skulder.................

Bl Eget kapital.......cccocueeeee.

Finansiering

Rantebarande skulder

B Banklan.........cooceeenne 94%
Il Obligationslan.
B Agarlan........... ... 0%

Konvertibellan ............ 0%

Finanspolicy Mal Utfall 2020 Utfall 2019
Rantebindningstid* 3&r+/-1ar 3,7 3,3
Kapitalbidningstid 2,5ar +/-1 ar 1,6 1,0
Andel swap 50-70 % 447, 46%
Belaningsgrad <60 % 55,7 55,1
* Réntebindningstid paverkas av bade andel ranteswap samt av andel 1an med fast réanta, vilken uppagick till 35 procent vid arets slut.

Kovenanter* Andel skulder, % Kovenant Utfall 2020 Utfall 2019
Rantetackningsgrad TS)% >1,5 gar 3,4 2,6
Beldningsgrad 79% <60 % 55,7 55,1
Soliditet 55% >30 % 35,3 34,6
Obligationslan med slutférfall 2021-02-26** Villkor Utfall 2020 Utfall 2019
Ram, Mkr 500 500 500
Utestaende lan, Mkr 350 350 350
Ranta, % 4,5 4,5 4,5
Stibor 3m + 4,50% stiborgolv lika med noll

Belaningsgrad <60 % 55,7 55,1
Rantetackningsgrad >1,5 ggr 3,4 2,6

* For definitioner se sidan 133.

**Obligationsvillkoren innehaller dgarférandringsklausul. For fullstdndiga obligationsvillkor hanvisas till Trianons hemsida.

| februari 2021 emitterades icke sakerstallda
foretagsobligationer om 250 Mkr med en 6ptid
om 2,5 ar. Obligationerna |6per med en ranta om
STIBOR 3m + 2,75 procent.

Fokus 2021

Den genomsnittliga rantan 2021 férvantas
sjukna da tidigare obligationslan ersatts av bank-
finansiering med marginaler pa mellan 1,3-1,4
procent samt aldre swapsakringar I6per ut.
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Risker och hantering
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Vardering

Trianons fastigheter varderas till verkligt varde i enlighet
med IFRS. Vardet pa fastigheterna baseras pa externa
eller interna fastighetsvarderingar. Externa varderingar
gdrs minst arligen av samtliga fastigheter med undantag
for projektfastigheter. Projektfastigheter externvarderas
da de har en fardigstallandegrad som ar tillrackligt hog
for att mojliggdra en tillforlitlig vardering. Fram till dess
varderas fastigheterna till anskaffningsvarde. Darefter
berdknas projektvinsten for projektet och avraknas i
forhallande till fardigstallandegrad.

Externa varderingar under 2020 har utforts av
auktoriserade fastighetsvarderare via Forum Fastighets-
ekonomi, Bryggan Fastighetsekonomi, Croisette Real
Estate Partner samt Newsec Advice. Av totalt 82
fastigheter har 80 fastigheter externvarderats och

en fastighet internvarderats under fjarde kvartalet
2020. Fastigheten Bunkeflostrand 155:3 har varderats
till anskaffningsvarde och bestar av 74 500 kvm ej
detaljplanerad mark i vastra Malmo.

Vardeforandringar

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den

31 december 2020 till 9 462,3 Mkr (7 958,4).
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 159,6
Mkr (218,2) for perioden. Investeringarna avser framst
hyresgastanpassningar av lokaler, uppgraderingar

i lagenhetsbestdndet samt fastighetsforbattrande
atgarder med dkat driftnetto som foljd.

Investeringar i fastigheter via bolag uppgick till 592,0
Mkr (1 423,6) samt via bolag genom forvarv av
bestdmmande inflytande av tidigare intressebolag
uppagick till 0,0 Mkr (56,4). Investeringar i nya
forvaltningsfastigheter uppgick till 421,1 Mkr (0,0).

Arets vardeférandringar har uppgatt till 406,2 Mkr
(292,3) exklusive uppskjuten skatt. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgick till 4,6 procent (4,7) den

31 december 2020. For ytterligare information om
avkastning per segment se sid 112, not 16.

Varderingsmetod

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

sd kallad kassaflodeskalkyl av varje fastighet, vilket
innebar nuvardesberakning av bedémda framtida
driftnetton och investeringar. For berakning av

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden
och ndromradets framtida utveckling, fastigheternas
marknadsférutsattningar och marknadsposition,
marknadsmassiga hyresvillkor samt drifts- och
underhallskostnader i likartade fastigheter jamfért med
bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet av

ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Kalkylperioden som anvants varierar mellan fem till
tjugo ar beroende pa fastighet. Jdmfdrelse och analys
har aven gjorts av genomfdrda kdp av fastigheter inom
respektive delmarknad.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och beddmningar har anvants vid

externvarderingen per 31 december 2020:

. inflation har antagits till 1,5% 2021 och darefter 2%

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

«  kalkylréanta och avkastningskrav baseras pa analyser
av genomforda transaktioner samt individuella
beddmningar avseende riskniva, sannolik kdpare
och fastighetens marknadsposition

« avkastningskraven stracker sig fran 2,6% till 7,0%.

Ej detaljplanerade byggratter eller gj tilltradda byggratter
har inte varderats. Byggratter och potentiella byggratter
pa befintliga fastigheter har inte varderats forutom

pa fastigheterna Landshoévdingen 1 och Rolf 6, dar
mindre varde ingar i externvarderingen for outnyttjade
byggratter. For mer information om Trianons byggratter
se projektbeskrivning i avsnitt Utveckling.

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning i Fastighets AB Trianon (publ)

Fastighets AB Trianon (publ) ar ett svenskt publikt vad som anges under rubriken Arsstamma 2020 i
aktiebolag med sate i Malmo. Bolaget ska uppfora, detta dokument. Huvudagarna anser detta forfarande
kopa, forvalta och salja fast egendom samt annan vara andamalsenligt for att férbereda succession och
darmed férenlig verksamhet. Under 2017 upptogs tillférsakra langsiktig kontinuitet i styrelsen.

bolagets B-aktier for handel pa Nasdaq First North
Premier Growth Market. Sedan 17 december 2020
ar Trianons aktier noterade pa Nasdag Stockholms
huvudmarknad, segmentet Mid Cap.

Viktiga interna regelverk

» Bolagsordning

» Styrelsens arbetsordning

» VD-instruktion

« Kommunikationspolicy, Insiderpolicy,
Finanspolicy, Skattepolicy, Uppforandekoder

» Processer for intern kontroll och riskhantering

Sedan april 2018 har Trianon en icke sakerstalld
obligation noterad pa Nasdag Stockholm. Under
april 2019 emitterade bolaget ett subordinerat
efterstallt hallbart obligationslan, en sa kallad hallbar
hybridobligation, som noterades pa Nasdaqg Stockholm
Sustainable Bond List den 17 maj 2019.

Externa regelverk

Bolagsstyrning i bolaget grundas pé svensk lag, interna » Aktiebolagslagen

regler och foreskrifter samt Nasdaqgs regelverk for » Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter
emittenter. Trianon foljer Svensk Kod for Bolagsstyrning » Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
("Koden”). Trianon avviker fran punkten 4.2 i koden » |FRS standard

da tva styrelsesuppleanter har utsetts i enlighet med » EUs marknadsmissbruksférordning

Aktiedagare
genom arsstamma

Revisorer

Valberedning

Revisionsutskott Styrelse

VD

Olof Andersson

Aktiedgare och aktier . . . . .
Bolagets aktiekapital uppgick till 93 663 750 kronor per De tvg storsta agarna i bolaget ar ‘Olof Andersson privat
den 31 december 2020, férdelat pa 1 521 118 A-aktier och via bolag samt Jan Barchan via bolag, som vardera

och 35 944 382 B-aktier. A-aktien beréttigar till 1 rést representerar cirka 27 procent av bolagets totala aktier
och B-aktien till 1/10 rést, innebarandes ett totalt antal samt cirka 33 procent av bolagets totala roster. Mer
réster om 5 115 562,2 stycken. Bérsvirdet den 31 information om bolagets agarstruktur finns pa sid 54.

december 2020 uppgick till 4 924 Mkr.

Aktiekapitalet 6kade under 2020 med 2 500 000 kronor
genom en nyemission av 1 miljon nya B-aktier den 8

juli 2020. Emissionen gjordes till en kurs om 115 kronor
per aktie och innebar en utspadning om cirka cirka 2,7
procent av bolagets totala antal aktier.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman bolagets
hdgsta beslutande organ. Pa bolagsstdmma utovar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel
faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition
av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsens ledam&ter och verkstallande direktor, val

av styrelseledamdter och revisor samt ersattning till
styrelsen och revisorn. Arsstdmma ska hallas inom

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

Ratt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i fédrhandlingarna pa
bolagsstdmma ska dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken fem vardagar fére stamman,
dels anmala sig hos bolaget for deltagande i
bolagsstdmman senast den dag som anges i kallelsen
till stamman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan aven bitradas
av hogst tva personer. Aktiedgare ar berattigade att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgare

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

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

Valberedning

Vid bolagets arsstamma den 17 juni 2020 beslots 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 aktieagarna vid utgadngen
av september manad 2020. Om nagon av de tre
stdrsta aktiedgarna valjer att avsta fran sin ratt att utse
en ledamot av valberedningen Gvergar ratten till den
aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det storsta
aktieinnehavet. Valberedningen ska inom sig utse en
ordférande att leda arbetet.

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

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Arsstimma 2020

Arsstdmma hélls i bolaget den 17 juni 2020. Vid
bolagsstamman fanns 89 procent av rosterna
representerade. Samtliga styrelseledamoter narvarade
vid stdmman. Dessutom narvarade bolagets revisor

vid &rsstamman. Stdmman fattade beslut i de

arenden som ankommer pa stdmman i enlighet med
bolagsordningen. Rakenskaperna for 2019 faststalldes
av stamman och styrelseledamodterna och VD beviljades
ansvarsfrinet for rakenskapsaret 2019.

. Omval av styrelseledamoterna Mats Cederholm,
Olof Andersson, Boris Lennerhov, Viktoria Bergman
samt Elin Thott. Mats Cederholm omvaldes som
styrelseordférande.

«  Nyval av styrelseledamdterna Jens Ismunden och
Axel Barchan.

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

«  Styrelsens ersattning ska uppga till totalt
1 000 000 (875 000) kronor, varav styrelsens
ordférande ska erhalla 250 000 (250 000) kronor
samt ovriga ledam&ter som ej ar anstéllda i bolaget
ska erhalla 125 000 (125 000) kronor vardera samt
att styrelsesuppleanter ska erhalla 62 500 (62 500)
kronor vardera.

« Arvode for arbete i revisionsutskottet ska utga
med totalt 120 000 kronor varav 60 000 kronor till
ordféranden och 30 000 kronor vardera till dvriga
ledamoter.

«  Beslut om att ingen utdelning ska lamnas.
. Principer for utseende av valberedning enligt ovan.

. Omval av Mazars AB, med Anders Persson som
huvudansvarig revisor samt val av Rasmus Grahn
som ny revisor (personlig medrevisor till Anders
Persson).

«  Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

+  Emissionsbemyndigande om 2 100 000
(2 100 000) aktier.



Styrelse

Styrelsen ar bolagets hogsta beslutande organ efter
bolagsstdmman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ansvarig for bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebar att styrelsen ar ansvarig for att, bland annat,
faststalla mal och strategier, sakerstélla rutiner och
system for utvardering av faststallda mal, identifiera

hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets risker och
mojligheter fortldpande utvardera bolagets resultat

och finansiella stallning samt utvardera den operativa
ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstalla
att arsredovisningen och deldrsrapporter upprattas i ratt
tid. Styrelsen utser aven bolagets verkstallande direktor.
Styrelseledamoterna valjs normalt av arsstamman for
tiden intill slutet av nasta arsstamma. Enligt bolagets
bolagsordning ska styrelsen, till den del den valjs av
bolagsstdmman, bestd av minst tre ledamodter och
hogst tio ledamoter, med hdgst tre suppleanter.

Styrelsen fdljer en skriftlig arbetsordning som

revideras arligen och faststélls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland
annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av
arbete mellan styrelseledamdterna och verkstallande
direktdr samt finansiell rapportering. | samband med det
konstituerande styrelsemotet faststaller styrelsen aven
instruktionen for verkstallande direktor.

DECEMBER STYRELSEMOTE
Budget

OKTOBER STYRELSEMOTE
Tredje kvartalsrapporten

SEPTEMBER STRATEGIMOTE
Mal och strategi
Hallbarhetsfragor

Affarsplan

Policyer

Riskhantering

AUGUSTI STYRELSEMOTE
Andra kvartalsrapporten
Prognos

Bolagsstyrningsrapport

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt
schema. Utdver dessa styrelsemdten kan ytterligare
styrelsemdten sammankallas for att hantera fragor som
inte kan hanskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover
styrelsemdtena har styrelseordféranden och verkstallan-
de direktoren en fortldpande dialog rorande ledningen
av bolaget.

Utskott

Under 2019 har bolaget inrattat ett revisionsutskott
bestdende av tva styrelseledamoter, jamte
styrelseordféranden. Syftet med revisionsutskottet ar
att dka kvaliteten pa bolagets och koncernens revision,
forstarka kontakten mellan styrelsen och bolagets
revisor samt Oka kvaliteten och forstarka tillsynen och
kontrollen &ver bolagets finansiella riskexponering,
riskhantering och finansiella rapportering.
Revisionsutskottet genomfoérde 4 sammantraden under
2020.

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

FEBRUARI STYRELSEMOTE
Helarsresultat
Bokslutskommuniké
Forslag vinstdisposition

MARS STYRELSEMOTE
/ Arsredovisning
Forberedelse &rsmote
Avrapportering revisor

Utvardering styrelse och VD
Ersattningsrapport

—— MAJ STYRELSEMOTE
Forsta kvartalsrapporten

—— MAJ ARSSTAMMA

L MAJ KONSTITUERANDE MOTE
Firmateckning
Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelsens arbete 2020

Styrelsen har under 2020 bestatt av sex ledamoter och
tva suppleanter fram till drsstamman 17 juni 2020 och
darefter sju ledamoter och tva suppleanter.

Styrelsen har haft 20 protokollférda styrelsemdten
under aret. Vid styrelsens mdten behandlas fragor av
vasentlig betydelse for bolaget sa som faststallande av
styrdokument, strategiska stallningstaganden, kdp och
forsaljning av fastigheter samt finansiering av verksam-
heten. Vid det konstituerande styrelsemotet som holls
efter rsstamman fattades beslut om firmateckning.

icke-sakerstallda obligationer, refinansiering av befintliga
bankladn och riskhantering, intern kontroll samt
framtagande av prospekt som en del i forberedelser
infor listbytet till Nasdag Stockholm Mid Cap under aret.

Utvardering av styrelsen skedde under vintern 2020
under ledning av valberedningens ordfdrande. Styrelse-
utvarderingen foljer riktlinjerna for styrelseutvarderingen
i Koden.

Styrelsearvoden framgar enligt tabell nedan och nagon

Beslut fattades gallande styrelsens arbetsordning samt
VD-instruktion som faststélldes vid motet.

ersattning utdéver styrelsearvoden samt arvoden for
utskottsarbete har ej utgatt.

Under aret har styrelsemdten aven behandlat emission
av ytterligare hybridobligationer inom ramverket
Hybridobligationerna, samt om nyemission enligt
bemyndigande pa arsstamma, aterkdp av utestaende

| januari 2021 utsags inom bolagets styrelse Boris
Lennerhoy, styrelseledamot och vice ordférande till ny
styrelseordférande intill tiden for nasta arsstdmma.

H - A ' & "

Fran vénster: Ebba Lejjonhufvud, Axel Barchan, Jens Ismunden, Viktoria Bergman, Olof Andersson, Sofie Karlsryd,

Boris Lennerhov, Elin Thott och Mats Cederholm.

Méte

Obero- Obero- Styrelse- revisions-

Styrelse 2020 Funktion Invald Ersittning ende * ende ** méten utskott ****

Mats Cederholm Ordférande 2010 280 000 Ja Ja 20/20 4/4

Boris Lennerhov Ledamot och Vice ordférande™** 2017 140 000 Ja Ja 20/20 4/4

Olof Andersson Ledamot och VD 2006 0 Nej Nej 20/20 4/4
Jan Barchan Ledamot (1 januari-17 juni 2020) 2010 62 500 Ja Nej 6/7
Axel Barchan Ledamot (17 juni-31 december 2020) 2020 62 500 Ja Nej 13/13

Viktoria Bergman Ledamot 2017 140 000 Ja Ja 20/20 4/4
Jens Ismunden Ledamot (17 juni-31 december 2020) 2020 62 500 Ja Nej 13/13
Elin Thott Ledamot 2017 125 000 Ja Ja 20/20
Sofie Karlsryd Styrelsesuppleant 2010 62 500 Ja Nej 11/20****
Ebba Leijonhufvud Styrelsesuppleant 2017 62 500 Ja Nej 13/20****

*

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen
Oberoende i forhallande till bolagets storre dgare

e Vice ordférande sedan 17 juni 2020.

e Adjungerade eller som personlig stéllféretradare

ok
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Ledning

Bolagsstyrningsrapport

Verkstédllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare

VD

Olof Andersson

Affarsutvecklingschef Forvaltningschef

Hermodsdal

Anna Heide Gert Ternstrom

Koncernens ledande befattningshavare utgors av den
verkstallande direktdren, bolagets vice verkstallande
direktdr och ekonomichef, affarsutvecklingschef samt
forvaltningschefer. Den verkstéllande direktoren ar un-
derordnad styrelsen och ansvarar for bolagets I16pan-
de forvaltning och den dagliga driften av koncernens
verksamhet. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och
verkstallande direktdren anges i arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen for verkstallande direktor.
Verkstallande direktdren ansvarar ocksa for att uppratta
rapporter och sammanstalla information fran ledningen
infor styrelsemoten och ar foredragande av materialet
pa styrelsemotena.

Verkstallande direktdren ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av bolagets verksamhet,
omsattningens utveckling, bolagets resultat och eko-
nomiska stallning, likviditets- och kreditlage, viktigare
affarshandelser samt varje annan handelse, omstandig-
het eller férhallande som kan antas vara av vasentlig
betydelse for bolagets aktiedgare.

Ersattning och anstallningsvillkor for verkstallande
direktoren och ovriga ledande befattningshavare
Trianon ska erbjuda marknadsmassiga ersattningsnivaer
och anstallningsvillkor som mojliggor att kunna rekrytera
och behalla ledande befattningshavare med hog kompe-
tens och kapacitet att na uppstallda mal. Ersattningen till
den verkstallande direktdren och dvriga ledande befatt-
ningshavare far utgodras av fast 16n, pensionsférmaner
och &vriga formaner.

Ersattning till VD framgar av arsredovisningens not 7,
Medeltalet anstéallda, personalkostnader, pensioner och
ovrigt.

Enligt verkstallande direktdrens anstéallningsavtal galler
en uppsagningstid om tolv manader vid uppsagning

fran bolagets sida. Om verkstallande direktoren sager
upp sig ar uppsagningstiden sex manader. Utdver 16n

Vice VD, Ekonomichef/
IR/Kommunikation

Mari-Louise Hedbys

Férvaltningschef
City/Limhamn/Slottsstaden

Lars Akewall

under uppsagningstiden har verkstallande direktdren
vidare ratt till avgangsvederlag om sex manadsloner vid
uppsagning fran bolagets sida. Enligt anstallningsavtalet
for vice verkstallande direktéren/ekonomichefen géller
en omsesidig uppsagningstid om sex manader. Respekti-
ve anstallningsavtal for verkstallande direktdren och vice
verkstallande direktéren/ekonomichefen innehaller sed-
vanliga konkurrensklausuler som omfattar en period om
tolv ménader efter anstallningens upphoérande. Trianon
har foljt de av arsstamman 2020 beslutade riktlinjerna.
Ersattningsrapport publiceras fran 2021 och kommer att
finnas tillganglig pa bolagets webbplats.

Organisation

Bolaget befinner sig fortsatt i en expansiv fas, vilket
innebar att organisationen vaxer i takt med detta. Vid
arets slut uppgick antalet medarbetare till 71 personer,
varav 30 kvinnor.

Forvaltningsorganisationen har delats in i foljande
férvaltningsomraden med ansvariga forvaltningschefer:

«  City, Limhamn, Oxie, Burldv och Skurup
. Lindangen
«  Hermodsdal

Affarsutvecklingschefen ansvarar for nyproduktion,
utvecklingsfastigheterna Rosengard Centrum och
Entré, kundservice, marknads- och hallbarhetsarbetet i
foretaget. Uthyrningen har utdkats under aret.

Ekonomichefen ansvarar for ekonomi, finansfunktion,
HR, kommmunikation 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 sdkerstalla att de finansiella rapporterna ar tillforlitliga
och framtagna i enlighet med god redovisningssed och i
ovrigt foljer tillampliga lagar och regler.
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Bolagsstyrningsrapport

Trianon tillampar COSO-ramverket, som ar ett interna-
tionellt erkédnt och vedertaget ramverk for att beskriva
bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver den interna
kontrollen som uppdelad pa fem komponenter: kontroll-
milj®, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppfdljning.

Kontrollmiljé - Den interna kontrollen bygger pa
ansvarsfordelningar och arbetsférdelningar genom
styrelsens arbetsordning, instruktion for kommittéerna,
VD och den finansiella rapporteringen, uppférandekod
och policyer.

Riskbeddémning - Identifiering, beddmning och
hantering av risker ar central bade gallande processen
for den Gvergripande riskanalysen samt identifiering av
vasentliga processer kopplat till intern kontroll fér den
finansiell rapporteringen.

Kontrollaktiviteter - Till varje identifierad risk ska
kontroller kopplas tills dess att risken anses eliminerad
alternativt reducerad till acceptabel niva.

Information och kommunikation - Relevant information
ska kommuniceras pa ratt satt, till ratt mottagare och
vid ratt tidpunkt. Ledningsgruppens manadsvisa moten
ska anvandas som ett forum for kommunikation och
informationsspridning.

Styrning och uppféljning - Systemet for intern kontroll
och riskhantering ska féljas upp kontinuerligt och
syftar till att sékerstélla att systemet uppratthalls,

att forandringar sker vid behov och att utvardera
forandringar i arbetssatt.

For att sdkerstélla den interna kontrollen har

styrelsen utifrdn ett dvergripande perspektiv faststallt
policydokument, vilka revideras och fastslas arligen.
Utifran dessa ansvarar VD for att utforma interna
processer och instruktioner. Samtliga policyer har under
2020 anpassats till att bolaget genomfort listbyte till
Nasdaqg Stockholm, Mid Cap.

Styrelsen har under éaret reviderat eller fastslagit foljande
policyer:

«  Styrelsens arbetsordning
+  VD-instruktion

+ Insiderpolicy

+  Kommunikationspolicy

+  Riskpolicy

+  Miljépolicy

«  Narstdendepolicy

+ Intern kontroll policy

+  Finanspolicy

«  Skattepolicy

Ledningen har under aret reviderat eller fastslagit
foljande policyer:

+ |T-policy, medarbetare

+ [T-policy, drift
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«  Riktlinjer for IR-arbete

«  Uppférandekod, medarbetare
«  Uppférandekod, leverantdrer
+  Inkdpspolicy

+ Informationssakerhetspolicy

Revision

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och VD:s forvaltning av
bolaget. Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en
revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse
till arsstamman. Enligt bolagets bolagsordning ska
bolaget ha lagst en och hogst tva revisorer med hogst
tva revisorssuppleanter. Bolagets revisor ar Mazars AB
med Anders Persson som huvudansvarig revisor och
Rasmus Grahn som ny personlig medrevisor till Anders
Persson. Under rakenskapsaret 2020 uppgick den totala
ersattningen till bolagets revisorer till 2,4 Mkr (1,8) varav
lagstadgade revisionsuppdrag uppgick till 1,8 Mkr (1,5).

Ovriga bolagsstyrningsdokument sasom Bolagsordning
finns tillgangliga pa bolagets webbplats.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2020 pa sidorna 61-66 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebar att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

Uttalande

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

Malmo den 25 mars 2021
Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor

Anders Persson
Auktoriserad revisor



Styrelse & Ledning

Styrelse

BORIS LENNERHOV
Fodd 1955. Styrelseordférande sedan 2021. Styrelseledamot sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Oberoende till huvudagare.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i: Gekas AB, Casmé AB, Vesterhavsgruppen AB,
Hembergs AB. Styrelseledamot i: Boris L Konsult AB, Ideella foreningen Hallands Travsallskap.

Tidigare befattningar: Styrelseordférande, styrelseledamot, verkstéllande direktor i Gekas AB och
andra uppdrag i koncernen.

Aktiedgande i bolaget: 25 640 B-aktier privat och via bolag.

OLOF ANDERSSON
Fodd 1965. Verkstéllande direktor och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verkstallande direktor it Olof Andersson Forvaltnings
AB. Styrelseledamot i: Copenhagen Malmé Port AB, Malmé Citysamverkan Service AB, Férvaltnings AB Norra
Vallgatan, Anbace Invest AB. Styrelsesuppleant i: Frukthandlarn Pa Limhamn AB.

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

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 549 396 B-aktier, privat och via Olof Andersson Forvaltnings AB.

AXEL BARCHAN
Fodd 1993. Styrelseledamot sedan 2020.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.
Utbildning: Ekonomie kandidatexamen vid Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot och verksam i Briban Invest AB. Styrelseledamot i
Utvecklings AB Laburnum och Nok9 AB.

Tidigare befattningar: Investment banking, Carnegie.

Aktiedgande i bolaget: 28 900 B-aktier.

VIKTORIA BERGMAN
Fodd 1965. Styrelseledamot sedan 2017.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i Galber AB. Styrelseledamot i Vattenfall AB, vice ordfdrande i
WaterAid Sverige och styrelsesuppleant i Fastighets AB Notskrikan.

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

Aktiedagande i bolaget: 2 600 B-aktier.
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Styrelse & Ledning

JENS ISMUNDEN
Fédd 1976. Styrelseledamot sedan 2020.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

Ovriga nuvarande befattningar: Senior Advisor i AB Grenspecialisten och RoosGruppen AB. Styrelseledamot i
Lendify AB.

Tidigare befattningar: Investeringschef i AB Grenspecialisten och Chief Dealer, Danske Bank Markets.

Aktiedgande i bolaget: 1 350 B-aktier.

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 delgare i: Advokatbyran Sigeman & Co AB.
Styrelseledamot i: FPTK Arena AB, Ideella féreningen Fair Play Tennisklubb.

Tidigare befattningar: Inga.

Aktiedagande i bolaget: Inget.

SOFIE KARLSRYD
Fodd 1986. Styrelsesuppleant sedan 2010.

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

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

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

EBBA LEIJONHUFVUD
Fodd 1979. Styrelsesuppleant sedan 2017.

Oberoende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

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

Tidigare befattningar: Inga.
Aktiedagande i bolaget: Inget.
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Ledning

OLOF ANDERSSON
Fodd 1965. Verkstallande direktér sedan 2010 och styrelseledamot sedan 2006.

Beroende till bolaget och ledning. Beroende till huvudagare.

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

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

Aktiedgande i bolaget: 722 746 A-aktier och 9 549 396 B-aktier, via Olof Andersson Forvaltnings AB.

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

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

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

Tidigare befattningar: Business Controller Finnlines samt dvriga ekonomichefsuppdrag.
Aktiedgande i bolaget: 39 000 B-aktier.
Konvertibler: 1 250 000 kronor.

ANNA HEIDE

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

Utbildning: Ekonomexamen, Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Fastighetsigarna Syd, styrelseledamot i FC Rosengard
Tidigare befattningar: Olika befattningar inom MKB Fastighets AB, den senaste som CSR-chef.
Aktiedgande i bolaget: 20 605 B-aktier.

Konvertibler: 1 000 000 kronor.

LARS AKEWALL

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

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

Konvertibler: 1 500 000 kronor.

GERT TERNSTROM

Fodd 1962. Forvaltningschef sedan 2019. Ansvarig for Hermodsdal.

Utbildning: 4 &r byggtekniskt gymnasium

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

Konvertibler: 500 000 kronor.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for
Fastighets AB Trianon (publ) (“Trianon”
eller “Bolaget”) med organisationsnummer
556183-0281 med sate i Malmo, Sverige,
far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret

1 januari-31 december 2020. Arsredo-
visningen ar upprattad i miljoner kronor.
Numeriska uppgifter inom parentes avser

foregaende ar.

Verksamheten

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som
ager, forvaltar, forvarvar, utvecklar och bygger bade
bostader och kommersiella lokaler i Malmo med omnejd.
Bolaget verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande och fastigheterna aterfinns i Malmo,
Skurup och Burlov. Fastighetsinnehavet bestar av 82
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 402 000
kvm exklusive cirka 3 000 garage- och parkeringsplatser
och fastigheter redovisade som intressebolag. Av det
totala fastighetsvardet utgor 75 procent bostader och
samhallsfastigheter och 25 procent handel och kontor.
Totalt har Trianon cirka 3 900 lagenheter. Bostaderna
befinner sig bade i city, Limhamn, Lindangen, Hermodsdal,
Oxie, Skurup och Burldv. 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. Per den
31 december 2020 uppgick marknadsvardet pa bolagets
fastighetsbestand till 9 462,3 Mkr (7 958,4).

Trianons B-aktier noterades forsta gangen 2017 pa
Nasdaq First North Premier, numera Nasdaq First North
Premier Growth Market med kortnamn TRIAN B. Sedan
den 17 december 2020 ar B-aktien noterad pa Nasdag
Stockholm. Trianon har tva obligationer noterade pa
Nasdag Stockholm, en icke sakerstalld foretagsobligation
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som emitterades 2018 och en hallbar hybridobligation med
bade gront och socialt ramverk, som emitterades 2019.

Bolagets finansiella mal ar foljande:

«  Att 6ka forvaltningsresultatet med 12 procent
arligen.

«  Den genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital ska som lagst uppga till 12 procent dver en
konjunkturcykel. Detta for att sakerstalla att bolagets
tillvaxtmal nas med fortsatt god I6nsamhet.

+  Belaningsgraden ska som hogst uppga till 60
procent av fastighetsvardet. Vid genomfdrandet
av vardeskapande forvarv eller projekt kan
belaningsgraden tillfalligt tillatas overskrida 60
procent.

«  Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till
1,5 ganger i forhallande till finansiella kostnader
inklusive rantekostnader for derivat.

« Fastighetsportfoljen ska langsiktigt besta av 80
procent bostader och samhallsfastigheter.

For rakenskapsaret 2020 6kade forvaltningsresultatet
med 26,4 procent, och justerat for engangskostnader i
samband med listbyte uppgick okningen till 30 procent
(35,6). Avkastningen pa eget kapital uppgick till 16,7
procent (12,7), belaningsgraden till 55,7 procent (55,1)
samt rantetackningsgraden till 3,4 ganger (2,6). Fast-
ighetsportfoljen bestod vid arets utgang av 75 procent
(75) bostads- och samhallsfastigheter.

Koncernen bestod, per bokslutsdagen, av 70 hel-
agda bolag, 5 delagda bolag, 2 joint venture samt

2 intressebolag. Moderbolaget ager 7 fastigheter och
ovriga 75 fastigheter ags via dotterbolag.

Moderbolag

Moderbolaget redovisade en nettoomsattning om 61,1
Mkr (60,4) och 6kningen hanfor sig till dkad uthyrning
i befintliga fastigheter. Moderbolaget ager 7 fastigheter
och hyresintakter fran dessa utgdr 99 procent (98)



Forvaltningsberattelse
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av de totala intakterna Rorelseresultatet uppgick till
-32,3 Mkr (-17,3). Rorelsens kostnader belastas med
kostnader for listbyte till Nasdag Stockholm, Mid Cap
med 6,5 Mkr (0,0).

Vardeférandringar derivat uppgick till 8,8 Mkr (-14,5)
och beror pa vardeférandring av marknadsrantor.
Vardeforandring av derivat ar inte kassaflodes-
paverkande och vid l6ptidens slut ar vardet pa
derivaten alltid noll. Skatt pa periodens resultat uppgick
till -0,6 Mkr (15,3) och avser uppskjuten skatt pa
vardefdrandringar av derivat.

Organisation

Trianons organisation bestar av koncernovergripande
funktioner anstallda i moderbolaget samt
férvaltningsorganisation och administrativ

personal anstallda i sasmmanlagt tva olika bolag

inom koncernen. Forvaltningsorganisationen ar
fordelad pa lokala forvaltningskontor pa Lindangen,
Hermodsdal, Limhamn, Rosengard, Entré samt i city.
Forvaltning sker med egenanstalld personal sasom
till exempel fastighetsforvaltare, fastighetstekniker,
fastighetsskotare och bovardar. Trianon rekryterar
utifrdn de egna bostadsomradena och 16 (16) av
69 (59) genomsnittligt antal anstallda ar boende i
de egna fastigheterna. Vid storre fastighetsforvarv
kompletteras den egna organisationen med kdpta
forvaltningstjanster lokalt. Tjanster for projektledning
kops in vid stérre ombyggnadsprojekt och
nybyggnadsprojekt. Centrala funktioner s som

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
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uthyrning, kundservice, administration, ekonomi och
finans utfors fran Trianons huvudkontor i centrala Malmo
for samtliga koncernbolag. Trianon hade totalt 69 (59)
genomsnittligt antal anstallda under rakenskapsaret,
varav 28 kvinnor (24) och 41 man (35).

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand finns i Malmé med

omnejd och bestar av bostader, kontor, handel

och samhallsfastigheter. Fastigheterna finns i
omradena City, Limhamn/ Slottsstaden, Lindangen/
Hermodsdal, Rosengard, Oxie, Skurup och Burlév.
Fastighetsinnehavet bestar av 82 fastigheter med en
total uthyrningsbar yta om 402 000 kvm exklusive
cirka 3 000 garage- och parkeringsplatser. Trianon

har vid réakenskapsarets utgang cirka 3 900 stycken
lagenheter. Det totala hyresvardet uppgick till 653,4 Mkr
(557,8) samt den ekonomiska uthyrningsgraden till 94,5
procent (93,5) vid periodens utgadng. Den ekonomiska
uthyrningsgraden har dkat pa grund av dkad uthyrning.
Per den 31 december 2020 uppgick marknadsvardet
pa fastighetsbestandet till 9 462,3 Mkr (7 958,4).
Andel per kategori i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde per den 31 december 2020 uppgick

till féljande; bostader 66 procent (64), handel 20
procent (19), kontor 5 procent (6), samhall 9 procent
(11). Andelen bostader har okat till foljd av forvarv av
bostadsfastigheter under rakenskapsaret.

Under 2020 uppgick hyresforlusterna (konstaterade

och befarade) till 0,8 procent (0,4) av de totala
hyresintakterna.

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020 | 71



Forvaltningsberattelse

Fastighetsvirde per segment

N\

66% (64)
..20% (19)
...5% (6)

Finansiering och finansiell stallning

Trianons verksamhet att dga, forvalta, utveckla och
bygga fastigheter, finansieras med bade eget kapital och
externa lan. Genom en val diversifierad fastighetsportfol]
med starka kassafloden och med hoég andel bostader,

sakerstalls en god kapitaltillgang.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter, Mkr

10 000 9 462
7 958
8 000
6 000 5 905
4 693
4 000 3306 ] B
2000 [~ ] ] B
2016 2017 2018 2019 2020
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Hyresvarde per segment

N

Bl Bostader............. 59% (56)
Bl Handel................ 8% (29)
Il Kontor ... ...4% (5)

Det egna kapitalet 6kades med 115 Mkr fore
transaktionskostnader genom en nyemission om

1 miljon aktier i juli 2020. Dessutom okades det egna
kapitalet med 100 Mkr fore transaktionskostnader
genom en emission av ytterligare 100 Mkr av den
hallbara hybridobligation som emitterades 2019.
Obligationsramen ar darmed fullt utnyttjad om totalt
500 Mkr. Obligationen ar noterad pa Nasdag Stockholm
och bokfors som eget kapital. Hybridobligationen som
har evig |6ptid, I6per med en rorlig ranta om Stibor 3m
+ 7,0 procent.

Det egna kapitalet uppgick till 3 635,2 Mkr (2 916,8),
varav 3 532,3 Mkr (2 830,9) var hanforligt till
moderbolagets aktieagare. Det egna kapitalet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare dkade

med &rets totalresultat om 519,7 Mkr (309,6) samt
med 111,9 Mkr (204,4) hanforligt till nyemission

efter transaktionskostnader. Ingen utdelning
utbetalades under 2020 (-39,5). Emission av den
hallbara hybridobligationen om 100 Mkr dkade

det egna kapitalet med 99,7 Mkr (392,2) efter
transaktionskostnader. Utdelning pa hybridobligationen
minskade det egna kapitalet med -29,9 Mkr (-14,2)
Mkr under rakenskapsaret. Soliditeten uppgick till 35,3
procent (34,6) vid periodens slut.

Trianons rantebarande skulder uppgick till 5 546,2
Mkr (4 565,0) vid periodens slut. Beviljad checkkredit
uppgick till 25 Mkr (25) varav utnyttjat uppgick till O
Mkr (0). | rantebarande skulder ingick obligationslan
om 327,7 Mkr (347,4) redovisat netto minskat

med transaktionskostnader. Det icke sakerstallda
obligationslanet emitterades 2018 om ett belopp pa
350 Mkr, under en total ram om 500 Mkr. Loptiden
uppgar till 3 &r med en rorlig ranta om Stibor

3m + 4,50 procent, med ett Stibor satt till noll.



Obligationslanet forfoll i februari 2021. Under andra
kvartalet 2020 erhdlls nya lan och kreditbeslut i syfte
att aterkdpa obligationslanet i sin helhet. Vid ett publikt
aterkdpserbjudande i juni 2020 aterkdptes 22 Mkr till
kurs 100,20 procent. Langfristiga agarlan uppgick till
26,8 Mkr (26,8) vid periodens slut. Konvertibellan till
personalen uppgick till 11,4 Mkr (11,4) vid periodens
utgang. Konvertibellanet I6per med en ranta pa 2,25
procent under tre ar och forfaller i slutet av ar 2022.
En omklassificering har skett mellan langfristiga och
kortfristiga rantebarande skulder for jamforelsearet
2019. For mer information se, Redovisningsprinciper
sidan 95. Inga av Trianons vasentliga nyckeltal har
paverkats av omklassificeringen.

Trianon arbetar med kapitalbindning pa olika [6ptider i
enlighet med Trianons finanspolicy. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden vid periodens utgang uppgick

till cirka 1,6 ar (1,0). Malsattningen, enligt Trianons
finanspolicy, ar att koncernens kapitalbindning ska
uppga till 2,5 ar med en avvikelse pa +/- 1 ar. Avtal

har tecknats om refinansiering av laneskuld om

814,7 Mkr med forfall under 2021, vilket raknats in i
kapitalbindningen. Beloppet inkluderar avtal om 328 Mkr
i form av bankfinansiering for att ersatta obligationslan
med forfall i februari 2021.

Rantesakring for att begransa ranterisk, sker genom
ranteswapar och vid periodens utgang var 2 460

Mkr sakrat genom ranteswapar. Derivatskulden
uppgick till 167,3 Mkr (133,5) vid periodens utgang.
Forandringen av marknadsvardet av derivatinstrument
ar ej kassaflodespaverkande och vid derivatens
slutforfallodag ar vardet noll.

Kapitalstruktur

\

Il Eget kapital........ccoceeeeen

Bl Minoritetens kapital........
Banklan................
Obligationslan..

Il Derivat
Uppskjuten skattesku
Leasingskuld ..............ceeee.
Ovriga skulder..................

Forvaltningsberattelse

Trianons rantebarande skulder I6per bade med fast
och rorlig ranta. Vid periodens slut uppgick andelen
rantebarande skulder med fast ranta till 35 procent och
andel med rorlig ranta till 65 procent.

Genomsnittlig ranta under perioden uppgick till

2,3 procent (2,4) inklusive swaprantor och den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till cirka 3,7
ar (3,3). Mélsattningen, enligt Trianons finanspolicy, ar
att koncernens rantebindning ska uppga till 3 &r med en
avvikelse pa +/- 1 ar.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rorelsefordringar och rérelseskulder
uppgick till 196,5 Mkr (151,4). Investeringsverksamheten
har paverkat kassaflodet med totalt -1 039,5

Mkr (-1 168,9). Arets investeringar i befintliga
fastigheter, fastighetsforvarv och nybyggnadsprojekt
uppgick till -599,2 Mkr (-281,2) och férvarv av
forvaltningsfastigheter via dotterforetag uppgick till
-382,7 Mkr (-887,0). Detta har finansierats med 178,5
Mkr (149,2) fran den |6pande verksamheten samt
upptagna ldn om 908,0 Mkr (716,9). Amortering av
l&n uppgick till -125,6 Mkr (-89,9). Nyemission under
rakenskapsaret har paverkat kassaflodet positivt med
111,9 Mkr (204,4) samt hybridobligationsemission med
99,7 Mkr (392,2). Utdelning hybridobligation uppgick till
-29,9 Mkr (-14,2). Utdelning till bolagets aktiedgare och
minoriteter minskade kassaflédet med -0,7 Mkr (-42,0).
Totalt uppgick arets kassaflode till 102,4 Mkr (147,7).
Likvida medel vid periodens utgadng uppgick till 280,1
Mkr (177,7).

Rantebarande skulder

\

Bl Banklan......ccoceeeene
I Obligationslan

Agarlan..............
B Konvertibellan
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Resultat

Arets resultat uppgick till 537,4 Mkr (307,1), varav 519,7
Mkr (309,6) hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
motsvarande ett resultat per aktie hanforligt till
moderbolagets aktiedgare om 13,24 kronor per aktie
(8,55) fore utspadning och 13,23 kronor per aktie (8,55)
efter utspadning. Avkastning pa eget kapital uppgick till
17 procent (13).

Hyresintakterna ckade med 24 procent och uppgick

till 553,2 Mkr (446,4). Okningen hanfor sig framst till
forvarvade fastigheter, uthyrning samt inflyttning i
nyproducerade fastigheter. Hyresintakter i det kommer-
siella bestandet har under 2020 paverkats negativt av
pandemin med totalt cirka 5 Mkr. De minskade intakter-
na harror sig till minskade omsattningshyror, forsenade
inflyttningar samt hyresrabatter i enlighet med reglerna
for statligt stdd. Hyresrabatterna uppagick till 2,6 Mkr,
varav 50 procent (1,3 Mkr) har erhallits som statligt
stdd. Dessa har redovisats i den period som de skulle
ha infallit. Nettouthyrningen for perioden uppgick till 8,5
Mkr (20,5). Hyresvardet uppagick till 653,4 Mkr (557,8).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,5
procent (93,5).

Fastighetskostnaderna uppagick till -187,3 Mkr (-167,6).
Okningen beror framst pa férvarvade fastigheter.
Driftskostnaderna belastas av sedvanlig sasongsvariation
avseende uppvarmningskostnader, som belastar med
storst paverkan under forsta och sista kvartalet och
lagst under tredje kvartalet. Renoveringsarbeten av
ldgenheter har fortskridit och 132 (107) lagenheter
har renoverats under aret. Renovering av lagenheter
gors i samband med omflyttning i bostadsbestandet.
Driftsdverskottet dkade med 29 procent och uppgick
till 368,5 Mkr (285,5). Overskottsgraden uppgick till 67
procent (64).

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i
intresseforetag och joint venture uppgick till 307,5 Mkr
(177,2). Okningen beror framst pa férvary av fastigheter
samt vardefdrandring av den delagda fastigheten
Burlov Center som forvarvades i slutet av 2020. Burlov
Center har per bokslutsdagen internvarderats med bas
i en externvardering genomford vid forvarvstillfallet.
Med hansyn tagen till den korta tid som Trianon agt
fastigheten har internvarderingen tagit hansyn till den
osakerhet som rader avseende handelns utveckling och
paverkan av radande pandemi samt storleken pa de
investeringar som kravs i fastigheten. Internvarderingen
understiger externvarderingen med cirka 25 procent.

Ej detaljplanerade byggratter om 100 000 kvm har €]
varderats i enlighet med bolagets varderingsprinciper
vare sig i den interna eller externa varderingen.
Forvarvet gjordes som en off-marketaffar med kort
tidsintervall mellan avtal och tilltradesdag.
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Central administration uppgick till -52,9 Mkr (-35,8).
Central administration belastas med kostnader av
engangskaraktar om 6,5 Mkr (0,0) relaterade till
listbyte till Nasdag Stockholm. Utdver detta har central
administration belastats med 4,4 Mkr (2,2) reserverat
for befarade kundforluster. Organisationen har
utokats i samband med forvarv av fastigheter. Totalt
genomsnittligt antal anstallda uppgar till 69 (59) varav
34 (25) tjansteman.

Finansiella kostnader uppgick till -85,7 Mkr (-66,6) for
perioden. Snittranta for perioden inklusive swaprantor
uppagick till 2,3 procent (2,4). Finansiella kostnader
har dkat beroende pa dkad upplaning i samband med
férvarv av forvaltningsfastigheter och investeringar

i nybyggnadsprojekt. Finansiella kostnader belastas
med -6,4 Mkr (-5,8) avseende rantekostnader for
nyttjanderatter (tomtratter). Denna post sarredovisas i
koncernens rapport over totalresultat.

Arets forvaltningsresultat dkade med 26 procent (36)
till 224,2 Mkr (177,3), varav forvaltningsresultat fran
andelar i intresseféretag uppgick till 0,5 Mkr (-0,3).
Forvaltningsresultatet belastas med engangskostnader
for listbyte till Nasdag Stockholm med 6,5 Mkr

(0,0) och justerat for dessa uppgar okningen av
forvaltningsresultatet med 30 procent (36).

Vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till
406,2 Mkr (292,3). Vardeférandringarna beror framst
pa vardeskapande investeringar i bestandet, nytecknade
hyreskontrakt i det kommersiella bestandet samt
marknadsvardeforandring i bostadsbestandet. Samtliga
fastigheter har externvarderats vid periodens slut
férutom nagon mindre projektfastighet av lagre varde.
Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet uppgick
till 4,6 procent (4,5) samt for bostadsfastigheter till 4,2
procent (4,3). Vardefdrandring av derivatinstrument
uppgick till -62,3 Mkr (-81,9) for perioden. Av detta
avser -28,4 Mkr (-27,4) under aret realiserad swapranta.
Vardeférandring derivat ar inte kassaflodespaverkande
och vid I6ptidens slut ar vardet pa derivaten alltid noll.

Skatt pa periodens resultat uppgick till -113,9 Mkr (-80,5)
och hanfor sig till latent skatt pa vardeférandringar

av forvaltningsfastigheter -120,5 Mkr (-93,1),
vardeférandringar av derivatinstrument 7,0 Mkr (11,2),
skatt avseende obeskattade reserver i dotterbolag -1,1
(-1,2) samt férandring av uppskjuten skattefordran 4,8
Mkr (4,9). Aktuell skatt uppgick till -4,1 Mkr (-2,3).

Hallbarhet

Social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet

ar viktiga framgangsfaktorer och en del av det
ansvar som Trianon har som fastighetsdgare och
hyresvard. Att arbeta aktivt och malmedvetet med



hallbarhet bidrar bade till minskade affarsrisker och
oOkade affarsmajligheter, och bolaget arbetar darfor
malstyrt och langsiktigt med hallbar utveckling i hela
organisationen.

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

Under rakenskapsaret har Trianon emitterat ytterligare
100 Mkr av en hallbar hybridobligation med sociala

och gréna mal, vilket méjliggor ytterligare sociala och
miljdmassiga investeringar. Det hallbara ramverket bestar
av tio matbara hallbarhetsmal direkt kopplade till de
globala malen i Agenda 2030.

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

For mer information om Trianons hallbarhetsarbete
hanvisas till Hallbarhetsrapporten 2020 pa sidorna
32-51.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
och efter dess utgang

Hybridobligationsemission

Under tredje kvartalet 2020 emitterades ytterligare
100 Mkr av det subordinerade efterstallda hallbara
obligationslanet som emitterades ursprungligen
2019. Det totala ramverket om 500 Mkr ar darmed
fullt utnyttjat. Obligationerna ar noterade pa Nasdaq
Stockholm Sustainable Bond List.

Hybridobligationen, som har evig I6ptid, [6per med en
rorlig ranta om Stibor 3m + 7,0 procent.
Hybridobligationen har bokférts som eget kapital
minskat med transaktionskostnader.

Nyemission

Trianon gjorde, den 7 juli 2020, en riktad nyemission
av 1 000 000 aktier av serie B i enlighet med
bemyndigande fran arsstamma. Emissionen
genomfordes till kursen 115 kronor per aktie,
motsvarande stangningskursen samma dag.
Bolaget tillférdes genom emissionen 115 Mkr fore
transaktionskostnader.

Forvaltningsberattelse

Listbyte

Trianon godkanns for listbyte till Nasdag Stockholms
huvudmarknad. Forsta handelsdag pa den nya listan var
17 december 2020.

Emission av foretagsobligationer

Under februari 2021 emitterade Trianon seniora icke
sakerstallda foretagsobligationer om 250 Mkr inom ett
rambelopp om 500 Mkr. Obligationslanet Idper med en
rorlig ranta om Stibor 3M + 2,75% och har slutligt forfall
i augusti 2023.

Forvarv och forsaljningar

Under rakenskapsaret gjordes ett antal forvarv av framst
bostadsfastigheter. Totalt forvarvades for cirka 1 000
Mkr omfattande cirka 600 lagenheter, kommmersiella
lokaler och utvecklingsfastigheter. Forsta forvarvet
utanfor Malmé gjordes ocksa under 2020 genom
forvarv av ett bostadsbestand i Skurup. | slutet av aret
foérvarvades dessutom 50 procent av Burldv Center
tillsammans med en partner. Nedan foljer information
om arets forvarv och forsaljningar.

Under forsta kvartalet 2020 férvarvades och

tilltraddes fastigheten Lektorn 5 pa Nydala i Malmo.
Bostadsfastigheten omfattar cirka 2 700 kvm fordelat pa
44 |agenheter. Det underliggande fastighetsvardet var
33 Mkr.

Forvarv av tva fastigheter, Siljan 22 pa Limhamn och
Notskrikan 18 i centrala Malmo, omfattande totalt

cirka 7 735 kvm fordelat pa bostadsfastigheter och
kommersiella lokaler. Fastigheten Siljan 22 inrymmer ICA
Kvantum Malmborgs pa Limhamn samt 48 lagenheter.
Det underliggande fastighetsvardet var 318 Mkr och
fastigheterna tilltraddes under forsta kvartalet 2020.

Forvarv av fem bostadsfastigheter i Skurup, vilket
innebar Trianons forsta forvarv i Malmos omnejd.
Fastigheterna omfattar 22 200 kvm fordelat pa 293
ldgenheter och dverenskommet fastighetsvarde om
247 Mkr. Fastigheterna tilltraddes under andra kvartalet
2020.

Forvarv av bostadsfastigheter i centrala Malmo och
Arlov i Burlévs kommun, omfattande 19 700 kvm
fordelat pa 211 lagenheter med tillhdrande kommersiella
lokaler. Det 6verenskomna fastighetsvardet var 400 Mkr
och tilltradet agde rum under tredje kvartalet 2020.

Forvarv av utvecklingsfastighet i Slottsstaden i Malmo,
Macken 1 med majlig byggratt om 3 000 kvm BTA
bostader. Fastigheten omfattar 1 000 kvm mark och 60
parkeringsplatser och har ett fastighetsvarde om 15 Mkr.
Fastigheten tilltraddes i februari 2021.
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Tva projektfastigheter Bojen 1 och Fendern 1 (silorna
pa Limhamn) har avyttrats till 50 procent under fjarde
kvartalet da ett avtalat finansieringsvillkor uppfylldes i
december 2020. Kopare av 50 procent av projektet
var Lernacken Fastigheter AB. Fastigheterna redovisas
hadanefter som intressebolagsfastigheter.

Trianon och Wallfast forvarvar stort utvecklingsprojekt
for bostader i Burldv omfattande handelsfastigheten
Burlév Center om 43 000 kvm samt tillhérande

48 000 kvm detaljplanerade bostadsbyggratter med
potential for ytterligare 100 000 kvm BTA bostader. Det
overenskomna fastighetsvardet var 500 Mkr.

Kommunstyrelsen i Svedala kommun avser att salja

ut bostader och mark och har foreslagit Trianon som
kopare. Forhandlingar inleddes under fjarde kvartalet
2020. Avtal tecknades i mars 2021 och innebar
forvarv av 208 lagenheter, en utvecklingsfastighet och
byggratter till ett fastighetsvarde om 169 Mkr.

Forvarv av utvecklingsfastighet for konvertering till
bostader i centrala Malmé omfattande 800 kvm.
Det dverenskomna fastighetsvardet var 16 Mkr och
fastigheten tilltraddes i februari 2021.

Projekt

Nybyggnation av 144 lagenheter fardigstalldes pa
fastigheterna Lerteglet 1 och Murteglet 1, vid Oxie
station i Malmo kommun. Nyproduktionen omfattade
cirka 6 400 kvm och inflyttning skedde under forsta och
andra kvartalet 2020.

Under aret har byggnation pagatt av 8 bostadsratts-
ldgenheter pa fastigheten Concordia 14, Malmé.
Inflyttning beraknas till andra kvartalet 2021.

Vid arets slut bestod Trianons projektportfolj av cirka
830 lagenheter och 69 000 kvm BTA. Under 2021 finns
mojlighet att byggstarta cirka 700 lagenheter i Malmé
med omnejd forutsatt antagna detaljplaner.

Trianons nyproduktion av hyreslagenheter uppfyller
kraven gallande det statliga investeringsstodet bade vad
galler miljokrav och hyresnivaer. Genom att bygga med
det statliga investeringsstodet ar det mojligt att erbjuda
nya hyresratter till en rimlig hyra, vilket passar val in i
Trianons hallbarhetsarbete. Affarsmodellen bygger pa
en investeringsvinst i projekten pa mellan 10-15 procent
och en avkastning pa cirka 5 procent.
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Utover detta finns detaljplanerade byggratter for
bostader i joint venture om cirka 63 000 kvm och icke
detaljplanerade byggratter om 100 000 kvm.

For mer information om Trianons projektportfdlj se
sidan 30.

Uthyrning kommersiella lokaler

Den ekonomiska uthyrningsgraden dkade och uppgick
till 94,5 procent (93,5). Uthyrning av kommersiella
lokaler har fortsatt varit i fokus och ett flertal av de
tecknade kontrakten utgors av samhallskontrakt. Ett
antal bade storre och mindre hyresavtal har tecknats
under rakenskapsaret samt aven efter rakenskapsarets
utgang.

Nettouthyrningen for 2020 uppgick till 8,5 Mkr (20,5).

Nedan foljer de viktigaste i korthet:

+  Forsta avtalen med kommersiella hyresgaster i
Multihuset pa Limhamn, bland annat inom IT och
specialistsjukvard.

+  Femtonarigt hyresavtal med Malmo stad for
utbyggnad av Rosengardsbiblioteket med beraknad
inflyttning 2022.

«  Sexarigt hyresavtal med Statens servicecenter om
835 kvm i Entréfastigheterna. Berdaknad inflyttning
1 oktober 2021.

«  Femérigt hyresavtal med Sveriges Bostadsratts
Centrum AB om 830 kvm i Entréfastigheterna.
Beraknad inflyttning 1 juli 2022.



RISKER OCH RISKHANTERING
Trianons verksamhet ar forknippad med olika typer av risker som kan paverka Trianons resultat, kassaflode
och finansiella stallning. Genom att belysa riskerna kan Trianon pa olika satt begransa dem genom ett aktivt
strategiarbete och olika typer av rutiner i verksamheten. Som en del i styrelsens arbete att sakerstalla god
internkontroll genomférde Trianons ledningsgrupp en koncerndvergripande riskanalys i borjan av 2020.

De huvudsakliga riskerna ar indelade i fyra omraden:

o  Omvarldsrisker — risker paverkat av externa faktorer och handelser.
o  Strategiska risker - innefattar risker som kan hindra Trianon fran att uppna bolagets vision och mal.

o  Operationella risker - sddana risker som ar relaterade till effektivitet och hantering av resurser i bolaget.
o Legala risker - innefattar risker som ar kopplade till lagar, férordningar och regelverk.

o Finansiella risker — risker i Trianons finansiering.

Forvaltningsberattelse

Trianon har dven identifierat hallbarhetsrisker, forknippande med miljé, medarbetare, sociala forhallanden och

korruption. Se sidan 36.

Nedan beskrivs de viktigaste riskerna och osakerhetsfaktorerna for Trianons verksamhet.

Riskomraden

Beskrivning

Exponering

Riskhantering

Omvarldsrisker

Pandemi

Spridningen av covid-19 som
11 mars 2020 klassificerades
som en pandemi av WHO
har paverkat ekonomin,
verksamheter och individer i
Sverige och globalt.

Trianon som bolag har
endast paverkats i begransad
omfattning eftersom bolagets
fastigheter till storsta del bestar
av bostader. En mindre del
hyresgaster inom handels-
segmentet har drabbats
hardare under aret. Trianons
resultatpaverkan av pandemin
uppagick till cirka 10 Mkr under
2020.

Dialog med hyresgaster i
syfte att hjalpa drabbade
verksamheter har pagatt
under aret. Anpassningar har
gjorts for hyresgaster och
medarbetare for att forhindra
smittspridningen i samhallet.

Informationssakerhet

Efter hand som digitaliseringen
Okar i varlden och i
manniskans vardag finns en
Okad sarbarhet och en risk

att informationssakerheten
aventyras.

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

Riktlinjer for
informationssakerhet har
upprattats for att oka
kunskapen och forstaelsen
internt kring hot, incidenter
och risker kopplat till
informationstillgangar.
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Riskomraden

Beskrivning

Exponering

Riskhantering

Strategiska risker

Politiska beslut

Politiska beslut sasom
begransning av
investeringsstdd kan hindra
bolagets fortsatta utveckling.

Vid nyproduktion bygger
Trianon med investeringsstod
vilket medfér en [6nsam affar
och utgor sprangbrada for
bolagets tillvaxt. Planerade
byggstarter under 2021
férvantas byggas med
investeringsstod.

Trianon tar en aktiv roll i
debatter och har deltagit i
nationella byggsamtal med
syfte att paverka mojligheten
att bygga prisvarda och
hallbara bostader. Det
Vinnova-finansierade projektet
“Bostader for alla” dar Trianon
deltager forutsatter byggande
med investeringsstod.

MiljGrisker

Operationella risker

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

Bristande miljdarbete och
o6kande energianvandning leder
till utslapp av luftféroreningar
och av vaxthusgaser som
paverkar klimatet. Det i sin tur
kan paverka manniskor och
fastigheter. Ett bristande arbete
med miljofragor kan paverka
Trianons anseende

och varumarke samt medfora
direkta kostnader.

« Investering i fornybara
energikallor.

« Prioriterar energi- och
varmeeffektivisering i vara
fastigheter.

» Uppratthaller god kunskap om
lagar och férordningar.

Las mer i hallbarhets-
redovisningen pa sidorna 32-51.

Forandrade
hyresintakter,
hyresutveckling och
hyressattning

Trianons intakter bestar

till storsta delen av
hyresintékter paverkade av
fastigheternas och lokalernas
uthyrningsgrad, hyresnivan
samt att hyresgasterna

klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser enligt
avtalen.

Hyresutvecklingen for
kommersiella lokaler ar
konjunkturberoende och
paverkas framst av faktorer
som efterfragan, typ av lokal,
utformning, standard och lage.
Hyressattningen for bostader ar
till viss del lagreglerad.
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Trianon beddmer att risk for
lagre hyresintakter hanforligt till
bostader ar lag da det rader en
fortsatt bostadsbrist i Malmo.
Risken for lagre hyresintakter

i lokalbestandet ar hogre

an i bostadsbestandet men
begrénsas genom den struktur
av lokalkontrakt som finns i
portféljien samt geografiskt
lage.

Genomsnittlig aterstdende
hyrestid till forfall viktat efter
avtalade hyresintakter (WAULT)
for lokalhyreskontrakt uppgick
till 4,2 &r. For mer information
se kontraktsvarde per ar i not 4.

Av Trianons 3 906 bostader
ligger 84 procent pa en
genomsnittlig hyra under

1 600 kronor per kvm och

ar. Efterfragan pa prisvarda
bostader beddms vara

fortsatt god framdover och
Malmoregionen férvantas ha
en stor befolkningstillvaxt.
Aktivt arbete med social miljo
och jobbskapande for att 6ka
trivseln och stabiliteten minskar
risken i bostadssegmentet.
Lokalvakanser avser mestadels
Entréfastigheterna. | dvrigt
lokalbestand ar vakanserna
laga. Handelssegmentet bestar
av cirka 62 procent narhandel
och samhallskontrakt.
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Riskomraden

Operationella risker

Beskrivning

Exponering

Forvaltningsberattelse

Riskhantering

Férandrade
driftskostnader och
underhallskostnader

Projektrelaterade risker

Okade drifts- och
underhallskostnader kan

leda till en negativ effekt.
Driftskostnader utgors
huvudsakligen av kostnader
for varme och el, renhallning
och vatten. Varmekostnader ar
féremal for sasongsvariationer
och kostnaderna stiger under
vintern.

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

En del av Trianons verksamhet
bestar dels av nybyggnation,
dels av att anpassa det
befintliga fastighetsbestandet
efter hyresgasternas onske-
mal genom om- och till-
byggnationer och hyres-
gastanpassningar. Storre
fastighetsanpassande projekt
ar forknippade med kostsamma
investeringar och det kan inte
garanteras att kostnaderna

for sddana investeringar kan
kompenseras genom hojda
hyror eller sankta kostnader.

Flera varor och tjanster kan
endast kdpas fran ett fatal
aktorer, vilket kan medfdra att
Trianon tvingas acceptera de
radande prisnivaerna i brist
pa alternativ. Risk finns att
eventuella kostnadshdjningar
inte kan kompenseras genom
motsvarande hyresékningar.
Ofdrutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan

leda till vasentligt okade
underhallskostnader.
Trianons kostnader for
underhall uppgar till 23 procent
av totala fastighetskostnader.

Investerings- och
projektkostnader kan bli

hogre an forvantat, till foljd av
exempelvis forseningar och
of6rutsedda handelser. For

det fall Trianon inte kan erhalla
kompensation for sadana dkade
kostnader eller inkomstbortfall,
skulle detta kunna fa en negativ
effekt pa Trianons verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Trianon arbetar med en aktiv
forvaltning av fastigheterna
och utvarderar standigt
forbattringar for att oka
intakterna och minska
driftskostnader samt utvarderar
energieffektiviseringar. Vid
upphandlingar efterstravas
centrala avtal for att halla nere
fastighetskostnaderna.
Underhallsplaner éver fem ar
syftar till att minska risken for
of6rutsedda och omfattande
renoveringsbehov.

Vid nybyggnationer gor
Trianon en avsiktsforklaring
med entreprendren rérande ett
malpris. Detta ger incitament
att halla malpriset och skapar
en transparent kostnadskontroll
i projektet, vilket visat sig

vara effektivt for att halla
budget i nyproduktioner. For
investeringar i lokalanpassningar
kompenseras bolaget i manga
fall av investeringstillagg i
hyresavtal.

Behalla och rekrytera
kompetenta
medarbetare

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

Trianon bedriver sin verksamhet
genom en liten organisation
med begransat antal anstallda.
| takt med att foretaget vaxer
anstalls fler medarbetare

inom olika omraden. Trianons
framtida utveckling ar i hog
grad beroende av ledningens,
nyckelpersoners och dvrig
personals kompetens,
erfarenhet och férmaga.

Trianon arbetar standigt

med attraktiviteten som
arbetsgivare genom olika
atgarder. Under 2020 har
interna digitala personaltraffar
och regelbundna
informationsinsatser ersatt

de annars regelbundna
stormdtena for personalen.
Foretaget erbjuder interna
karriarvagar for att kunna
behalla duktiga medarbetare
och uppmuntrar arbetsrotation
och att medarbetare
vidareutvecklas.
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Beskrivning
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Risker i samband med
fastighetstransaktioner

Forvarv av fastigheter ar en
viktig del av verksamheten och
en forutsattning for forvarv

ar att utbudet pa marknaden
motsvarar forvantningar och
investeringsférmaga gallande
lage och férvantad avkastning.
Tillgangen till och efterfragan
pa fastigheter och byggratter,
konkurrens, planering, lokala
foreskrifter samt tillgangen

till finansiering kan begransa
mojligheter att genomfdra
forvarv pa till fdrmanliga villkor.

Forvarv av fastigheter ar
férenade med risker kopplade
till den forvarvade fastigheten
sasom risken for felaktiga
antaganden om den forvarvade
tillgangens framtida avkastning,
risken for bortfall av hyresgaster
eller oférutsedda kostnader

for hantering av miljokrav.
Fastighetstransaktioner kan
aven leda till betydande
transaktionskostnader som
eventuellt inte kan kompenseras
for.

Vid forvarv gors tekniska,
miljdmassiga, legala och
skattemassiga utredningar av
fastigheternas och

bolagens status. Dessa gors
av bade interna och externa
resurser, i form av oberoende
externa konsulter.

Finansiella risker

Forandringar i

Med ranterisk avses risken for

Rantekostnaderna paverkas

Trianons finanspolicy satter

marknadsrantor att forandrade marknadsrantor  framst av: mal gallande ranteexponering

kan fa en negativ effekt pa « aktuella marknadsrantor for koncernens laneportfdl).
koncernens resultat och « kreditinstitutens marginaler Malsattningen ar att
kassafloden. Huvuddelen « strategi for rantebindning. den genomsnittliga
av Trianons finansiering rantebindningstiden ska
sker genom upplaning fran En foérandring av marknads- uppga till 3 &r med en
kreditinstitut och de langfristiga  rantan med en procentenhet maximal avvikelse pa +/- 1 ar.
skulderna I6per med fast eller skulle innebéara en dkning/ Skuldportfoljen bestar av lan
rorlig ranta. minskning om cirka 11 Mkr pa och derivat och mellan 50 till

den del av skulden som inte 70 procent av laneportfoljen
Med ranterisk avses risken for omfattas av ranteswapar och ska vara rantesakrad i form av
att forandrade marknadsrantor l&n med fast ranta. derivat eller [dan med fast ranta
kan fa en negativ effekt pa enligt Trianons finanspolicy. Vid
koncernens resultat och Marknadsrantorna kan utgangen av rakenskapsaret
kassafloden. Marknadsrantor aven komma att paverka uppgick rantebindningen till
paverkas framst av den derivatskulden. 3,7 ar (3,3) samt andel av
forvantade inflationstakten och laneportfoljen sakrad genom
de kortare rantorna paverkas Rantederivaten redovisas till derivat till 46 procent (47).
framst av Riksbankens styrranta.  verkligt varde i balansrakningen.  Andelen |&n med fast ranta

| takt med att marknadsrantorna  uppgick till 35 procent.

forandras uppstar ett teoretiskt  For ytterligare information se

over- eller undervarde, som not 3.

inte ar kassaflodespaverkande.

Om marknadsrantorna sjunker

kommer marknadsvardet pa

rantederivat att minska, vilket

skulle kunna ha en negativ

resultateffekt.

Finansiering Med refinansieringsrisk menas Trianons finansiering sker Trianons finanspolicy satter

risken att det inte ar maojligt

att refinansiera ett lan eller
annan finansiell forpliktelse som
forfaller till betalning, eller risken
att refinansiering maste ske vid
ogynnsamma marknadslagen
till oférdelaktiga rantevillkor.
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huvudsakligen genom banklan
med fastighetsinteckningar
som sakerhet. Det finns

en risk for att ytterligare
finansiering inte kommer att
erhallas, att befintliga lan

sags upp eller att nya lan
endast kan erhallas pa villkor
som ar mindre férmanliga.
Avtal finns med langivare

om sarskilda ataganden
sasom rantetackningsgrad,
beladningsgrad samt soliditet.
Samtliga villkor har varit
uppfyllda under rékenskapsaret.

mal gallande kapitalbindning
for koncernens laneportfol].
Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden ska
uppga till 2,5 &r med en
maximal avvikelse pa +/- 1
ar. Laneportfoljen fordelas
pa olika kapitalbindningstider
och en jamn forfallostruktur
efterstravas bland langivare.
Kapitalbindningen uppgick till
cirka 1,6 ar (1).

En likviditetsreserv ska vid varje
tid finnas tillganglig.
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Riskomraden

Finansiella risker

Vardet pa Trianons
fastigheter

Beskrivning

Saval fastighets- som
marknadsspecifika forsamringar
kan féranleda att vardet pa
fastigheterna sjunker. Samtliga
Trianons fastigheter klassificeras
som forvaltningsfastigheter

och redovisas till verkligt

varde. Verkligt varde faststalls
genom en beddmning av
marknadsvardet for varje
enskild fastighet. Fastigheternas
varde paverkas av ett

flertal faktorer sasom dels
fastighetsspecifika:

« vakansgrad,

« hyresniva,

« kontraktslangd

« driftskostnader,

dels marknadsspecifika:

« avkastningskrav,

« kalkylrantor fran jamférbara
transaktioner pa
fastighetsmarknaden.

Exponering

Fastighetsvardering ar en
uppskattning av priset som en
investerare ar villig att betala
for fastigheten vid en given
tidpunkt. Varderingen baseras
pa vedertagna modeller och
antagande. Fastighetens
marknadsvarde kan endast
sakerstallas vid en transaktion
mellan tva oberoende parter.
Ett osdkerhetsintervall ligger
normalt pa +/- 5-10 procent. Ett
férandrat fastighetsvarde med
+/- 5 procent paverkar Trianons
fastighetsvarde +/- 473 Mkr.

Se tabell for kanslighetsanalys.
De olika parametrarna paverkas
var for sig av olika antagande
och i normalfallet samverkar

de inte i samma riktning.
Vakansgraden avser endast
kommersiella lokaler da bolaget
beddmer att risk for vakans i
bostadsfastigheter ar lag.

Kanslighetsanalys fastighetsvirde

Paverkan pa

+/- fastighets-
procent varde, Mkr
Direktav- +/- -1006 1279
kastnings- 0,5%
krav
Hyres- +/- 136 -136
intakter 1,0%
Driftskost-  +/- -44 44
nader 1,0%
Vakansgrad +/- -54 54
(kommers- 1,0%
jellt)

Forvaltningsberattelse

Riskhantering

Extern vardering sker

av fastighetsportfélien

minst en gang per ar och
interna varderingar gors
kvartalsvis. Trianon har en
god marknadskannedom om
fastighetsmarknaden i Malmo
med omnejd. Utveckling av
fastigheterna sker standigt
for att bade oka intakter och
minska kostnader. Sociala
satsningar i bostadsomraden
medverkar till att 0ka
stabiliteten och tryggheten och
leder dessutom till attraktiva
bostadsomraden, vilket ocksa
paverkar fastighetsvardena
positivt.

For ytterligare information se
not 16.

Skattelagstiftning

Synen pa storleken och
férekomsten av bolags-,
mervardes- och fastighetsskatt,
liksom 6vriga statliga

och kommunala palagor och
bidrag skiljer sig vasentligt
mellan politiska partier och
foretagsskattelagstiftningen
ar ofta foremal for dversyn.
Foérandringar i skattelag-
stiftningen kan paverka
férutsattningarna for Trianons
verksamhet i betydande
utstrackning.

Ranteavdragsbegrasningsregler
kan innebara att ej full
avdragsratt for rante-
kostnaderna erhalls. Daremot
har bolagsskattesatsen sankts
och nya primaravdraget

fér nybyggnation gynnar
nyproducerade fastigheter.
Totalt sett for Trianon innebar
de nya skattereglerna att det
skattemassiga resultatet pa
sikt kommer att 6ka och att
underskottsavdrag kommer att
avraknas i snabbare takt.

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

ska anvandas vid behov.
Transaktioner som innebar
aggressiv skatteplanering
och som ej har affarsmassig
drivkraft ska ej goras.
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Forvantad framtida utveckling

Trianons finansiella mal om 6kning av forvaltnings-
resultatet om 12 procent arligen innebar att Trianons
tillvaxtresa fortsatter. Kombinerat med ett mal om
avkastning pa eget kapital om 12 procent 6ver en
konjunkturcykel, visar pa att Trianon ska fortsatta vaxa
med I6nsamhet.

Malet att fastighetsportfoljen langsiktigt ska uppga till
80 procent bostader och samhallsfastigheter
tillsammans med mal for beldningsgrad och
rantetackningsgrad, visar pa att tillvaxten ska ske med
hanterbar risk.

For att uppna de finansiella malen har Trianon en

val genomarbetad strategisk plan med fokus pa

Malmo med omnejd. Med en positiv syn pa 2021 ser
Trianon med tillforsikt pa att med god marginal na de
finansiella malen. Det ska goras genom aktiv uthyrning,
vardeskapande investeringar i befintligt bestand,
nyproduktion och forvarv.

Aktier och agarforhallanden

Bolaget har vid rakenskapsarets slut totalt 37 465 500
aktier och dessa fordelar sig pa 1 521 118 A-aktier och
35 944 382 B-aktier. A-aktien berattigar till 1 rost och
B-aktien till 1/10 rost, innebarandes ett totalt antal
roster om 5 115 556 stycken. Aktiekapitalet uppgick
till 93 663 750 kronor och kvotvardet per aktie till
2,50 kronor.

Arsstamman 2020 beslutade om bemyndigande fér
nyemission av maximalt 2,1 miljoner aktier vid ett eller
flera tillfallen.

Aktiekapitalet 6kades den 8 juli 2020 med 2 500 000
kronor genom en nyemission av 1 miljon nya B-aktier.
Emissionen gjordes till en kurs om 115 kronor per

aktie och innebar en utspadning om cirka 3 procent

av bolagets totala antal aktier. Efter emissionen finns
darfor ej utnyttjat bemyndigande om nyemission av 1,1
miljoner aktier intill tiden for nasta arsstdmma.

Trianons B-aktie noterades den 21 juni 2017 pa
Nasdaq First North Premier Growth Market till en
introduktionskurs pa 48 kronor per aktie. Sedan

den 17 december 2020 ar Trianons B-aktie listad pa
Nasdaqg Stockholm, Mid Cap. Stangningskursen den
31 december 2020 var 137 kronor per aktie. Bolagets
totala bdrsvarde var 4 924 Mkr den 31 december 2020
(3 617). De tva storsta agarna i Trianon ar Jan Barchan
via bolag samt Olof Andersson privat och via bolag
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som vardera representerar cirka 27 procent av bolagets
totala aktier samt cirka 33 procent av bolagets totala
roster. Ovriga aktiedgare representerar cirka 45 procent
av kapitalet och cirka 34 procent av rosterna.

Styrelse

Trianons styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst tre och hogst tio styrelseledamoter med
hogst tre styrelsesuppleanter. P& arsstamman 2020
omvaldes styrelseordférande Mats Cederholm, Olof
Andersson, Boris Lennerhoy, Viktoria Bergman samt
Elin Thott som styrelseledamoter. Axel Barchan och
Jens Ismunden nyvaldes som styrelseledamoter. Tva
styrelsesuppleanter omvaldes. Ingen styrelseledamot
har ratt till ersattning vid upphérande av uppdraget. |
not 7 framgar ersattningen till styrelsen for 2020.

Bolagsstyrrningsrapport
En sarskild bolagsstyrningsrapport finns pa sidan 61-66.

Riktlinjer och ersattning till ledande befattningshavare
Med ledande befattningshavare avses verkstallande
direktéren samt 6vriga medlemmar av koncern-
ledningen. For medlemmar se sidan 69. Hela styrelsen
forutom verkstallande direktéren bereder fragan om
principer for ersattning och anstallningsvillkor for
koncernledningen och beslutar om verkstallande
direktorens ersattningar och anstalliningsvillkor.

Arsstamman 2020 beslutade om féljande riktlinjer fér
ersattningar och andra anstaliningsvillkor:

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far

besta av foljande komponenter: fast kontantlén,
pensionsférmaner och andra férmaner. Bolagsstamman
kan darutéver — och oberoende av dessa riktlinjer —
besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade
ersattningar.

Den fasta I6nen ska beakta den enskildes
ansvarsomraden och erfarenhet.

For verkstallande direktoren ska pensionsférmaner,
innefattande sjukférsakring, vara premiebestamda.
Pensionspremierna for premiebestamd pension ska
uppgda till hdgst 35 procent av den arliga kontantlénen.
Mojlighet ska finnas att efter férhandling, omvandla fast
16N till pensionsavsattning. Verkstallande direktoren ska
ha ratt till tjanstebil.

For 6vriga ledande befattningshavare ska
pensionsformaner, innefattande sjukforsakring,
vara premiebestamda om inte befattningshavaren



omfattas av féormansbestamd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestammelser. Pensionspremierna for
premiebestamd pension ska uppga till hogst 35 procent
av den arliga kontantlonen. Andra formaner far innefatta
bl.a. livforsakring samt sjukvardsforsakring. Premier och
andra kostnader i anledning av sadana formaner far
sammanlagt uppga till hogst 5 procent av den arliga
kontantldnen.

Styrelsen gor arligen en uppfoljning av att beslutade
riktlinjer for ersattningar efterlevs och presenteras i en
ersattningsrapport vid arsstamman.

Styrelsens forslag till arsstamman for riktlinjer 2021 ar
desamma som for 2020.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star moderbolagets fria
egna kapital. Fastighets AB Trianons utdelningspolicy
innebar att utdelningen langsiktigt ska uppga till 30 till
50 procent av koncernens forvaltningsresultat minskat
med betald skatt. Under perioder med stark tillvaxt kan
utdelningen ligga i det nedre intervallet. Styrelsen och
verkstallande direktoren foreslar darfor att 1,80 kronor
per aktie utdelas till aktieagarna, vilket motsvarar 30,7
procent av forvaltningsresultatet minskat med betald
skatt och att aterstoden av fritt eget kapital balanseras
i ny rakning. Med anledning av den av styrelsen
foreslagna vinstutdelningen far styrelsen och den
verkstallande direktéren harmed avge foljande yttrande
enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2020 ars
arsredovisning som framlaggs for faststallelse vid
arsstamman den 4 maj 2021 och beaktande av
bolagets investerings- och likviditetsbehov. Soliditeten
beddms efter utdelningen vara betryggande mot
bakgrund av att moderbolagets och koncernens
verksamhet bedrivs med fortsatt Ionsamhet. Tillgangen
till likviditet i moderbolaget och koncernen bedéms
vara fortsatt stark. Styrelsens uppfattning ar att den
féreslagna utdelningen inte hindrar bolaget, och
ovriga i koncernen ingadende bolag, fran att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att
fullgdra erforderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad
som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2-3 stycket
(forsiktighetsregeln).

Till stdmmans forfogande star foljande vinstmedel
(kronor):

443 999 074 kr
825 231 816 kr
-309 854 kr
1268 921 036 kr

Balanserat resultat
Overkursfond
Arets resultat

Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras
enligt foljande:

att till aktiedgarna utdelas
(37 465 500 aktier & 1,80 kr)
att i ny rakning overfores

67 437 900 kr
1201 483 136 kr
1268 921 036 kr

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

83



Femarsoversikt

84

Femarsoversikt

Trianon presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Trianon anser att dessa mal ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning d& de majliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa
matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras matt som inte
definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa matt pa sidan 133.

Foéljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen:

. Forvaltningsresultatet ska 6ka med 12% arligen

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

. Belaningsgrad ska ej dverstiga 60%

. Rantetackningsgrad ska 6verstiga 1,5 ggr

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

Finansiella

2020 2019 2018 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % 16,7% 12,7% 13,6% 20,0% 44,2%
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,6 2,4 3,1 3,9
Soliditet, % 35,3% 34,6% 34,2% 37,2% 34,0%
Genomsnittlig ranta, % 2,3% 2,4% 2,6% 2,1% 2,0%
Forvaltningsresultat, Mkr 224,2 177,3 130,8 116,6 82,0
Okning av forvaltningsresultat i forhallande till motsvarande 26,4% 35,6% 12,2% 42,2% 26,2%
period forregaende ar, %
Resultat fore skatt, Mkr 651,4 387,6 306,7 431,8 503,5
Periodens totalresultat, Mkr 5374 3071 267,0 340,2 401,9
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Eget kapital, Mkr 3635,2 2916,8 2 064,3 1810,6 1181,5
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr 3532,3 2830,9 1978,4 17572 1181,5
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag 3084,5 2 452,9 1978,4 17572 1181,5
for eget kapital hanforligt till hybridobligationer, Mkr
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4228,2 3384,0 2 398,8 2126,0 1469,8

Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital hanforligt 3780,4 3006,0 2 398,8 2126,0 1469,8
till hybridobligationer, Mkr

Balansomslutning, Mkr 10 303,2 8 420,0 6 040,5 4861,0 3479,0

Aktierelaterade

2020 2019 2018 2017 2016

Antal utestdende aktier, tusental* 37 465,5 36 465,5 34 365,5 34 365,5 28 115,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental® 36 946,4 34 561,1 34 365,5 31 420,3 28 115,5
Eget kapital per aktie, kr 94,28 77,63 57,57 51,13 42,02
Eget kapital per aktie, kr** 82,33 67,27 5757 51,13 42,02
Resultat per aktie, kr* 13,24 8,55 744 10,15 14,29
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 112,86 92,80 69,80 61,86 52,28
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr** 100,90 82,43 69,80 61,86 52,28

*Definition enligt IFRS

**Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligation

Fastighetsrelaterade

2020 2019 2018 2017 2016

Hyresintakter, Mkr 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4
Driftsoverskott, Mkr 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
Hyresvarde, Mkr 653,4 557,8 4379 365,6 231,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5% 93,5% 89,2% 85,0% 96,0%
Overskottsgrad, % 66,6% 64,0% 61,7% 62,5% 64,0%
Belaningsgrad, % 55,7% 55,1% 56,6% 53,6% 56,4%
Andel bostads- och samhallsfastigheter, % 75% 75% 69% 66% -
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkym 402 341 272 223 158
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Harledning av nyckeltal

Mkr, om inget annat anges 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4
Ovriga intakter 2,6 6,7 3,6 2,5 1,7
Fastighetskostnader -187,3 -167,6 -135,5 -100,7 -64,5
Driftnetto 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
Overskottsgrad, % 66,6% 64,0% 61,7% 62,5% 64,0%
Eget kapital 3635,2 2916,8 2064,3 1810,6 11815
Balansomslutning 10 303,2 8 420,0 6 040,5 4861,0 3479,0
Soliditet, % 35,3% 34,6% 34,2% 37,2% 34,0%
Rantebarande skulder, langfristiga 4 059,6 850,1 18147 16573 1848,3
Rantebarande skulder, kortfristiga 1 486,6 3714,9 1553,1 900,3 32,3
Checkrakningskredit 0,0 0,0 51 0,0 8,4
Likvida medel -280,1 -177,7 -30,0 -44,1 -23,2
Rantebarande nettoskuld 5266,1 43873 33429 2 535 1865,8
Forvaltningsfastigheter 9 462,3 7 958,4 5904,9 4 692,9 3306,1
Belaningsgrad, % 55,7% 55,1% 56,6% 53,6% 56,4%
Resultat fore skatt 651,4 387,6 306,7 431,8 503,5
Aterlaggning av vardeférandringar, -343,9 -210,4 -171,1 -308,3 -376,8
forvaltningsfastigheter och derivat

Aterlaggning av réntekostnader 85,7 66,6 49,1 23,2 13,8
Justerat resultat fore skatt 393,2 243,8 184,7 146,7 140,5
Finansiella kostnader -85,7 -66,6 -49,1 -23,2 -13,8
Rantekostnader derivat -28,4 27,4 -28,4 -24,0 -22,5
Totala rantekostnader inklusive rantekostnader derivat -114,1 -94,0 -77,5 -47,2 -36,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,6 2,4 3,1 3,9
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Berdknat arstakt 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till 3103,1 2 440,3 1886,4 1593,4 908,4
moderbolagets aktiedgare

Avkastning pa eget kapital, % 16,7% 12,7% 13,6% 20,0% 44,2%
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 3532,3 2830,9 1978,4 17572 1181,5
Aterlaggning av uppskjuten skatt 586,8 467,3 372,9 324,7 232,4
Aterlaggning av derivat 166,5 133,5 79,0 67,0 78,3
Aterldggning av uppskjuten skattefordran -57,4 -47,7 -31,5 -22,9 -22,4
Langsiktigt substansvarde 4 228,2 3 384,0 2 398,8 2126,0 1469,8
Avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer -447,8 -378,0 0,0 0,0 0,0
Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital 3780,4 3 006,0 2 398,8 2126,0 1469,8

hanforligt till hybridobligationer
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Rakenskaper

Koncernens rakenskaper

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 2020 2019
1-3, 30-35
Hyresintakter 4 553,2 446,4
Ovriga intakter 5 2,6 6,7
Summa intakter 555,8 453,1
Fastighetskostnader 6 -187,3 -167,6
Driftnetto 368,5 285,5
Central administration 6-8 -52,9 -35,8
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture 9 83,8 -0,4
varav forvaltningsresultat 0,5 -0,3
Finansiella intakter 10 0,2 0,3
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) 11 -6,4 -5,8
Finansiella kostnader 12 -85,7 -66,6
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresseféretag 3075 1772
och joint venture
Forvaltningsresultat 224,2 177,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 16 406,2 292,3
Vardeférandring derivat 24 -62,3 -81,9
Resultat fore skatt 651,4 387,6
Skatt pa arets resultat 14 -113,9 -80,5
Arets resultat 5374 307,1
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 5374 3071

Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 519,7 309,06
Innehav utan bestammande inflytande 177 -2,5
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, 15 13,24 8,55

kr per aktie fore utspadning
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare,

kr per aktie efter utspadning 13,23 8,55
Genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning, tusental 36 946,4 34561,1
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning, tusental 36 993,3 34 568,3
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Koncernens balansrdkning

Rakenskaper

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
1-3, 29-35
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 9 462,3 7 958,4
Nyttjanderatt, tomtratter 11 194,2 190,6
Materiella anlaggningstillgangar 17 1,2 1,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 9 6578 8 150,7
Finansiella anldggningstillgadngar
Andelar i intresseforetag och joint venture 19 93,5 6,6
Fordringar pa intresseféretag och joint venture 32 136,5 0,0
Andra langfristiga fordringar 1,7 1,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2317 8,4
Uppskjuten skattefordran 25 57,4 477
Summa anlaggningstillgangar 9 946,9 8 206,8
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 3 14,2 10,2
Aktuell skattefordran 0,1 0,2
Ovriga fordringar 24,3 3,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 376 21,9
76,2 35,5
Likvida medel 280,1 1777
Summa omsattningstillgangar 356,3 213,2
SUMMA TILLGANGAR 10 303,2 8 420,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Aktiekapital 93,7 91,1
Tillskjutet kapital/Hybridobligation 4478 378,0
Ovrigt tillskjutet kapital 863,0 753/5
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 21278 1608,2
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 35323 2 830,9
Innehav utan bestammande inflytande 102,9 85,9
Summa eget kapital 36352 2 916,8
Langfristiga skulder 27,28
Rantebarande skulder*® 22,23 4 059,6 850,1
Leasingskulder 11 194,2 190,6
Derivatinstrument 24 166,5 133,5
Uppskjuten skatteskuld 25 586,8 467,3
Summa langfristiga skulder* 50071 16415
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder® 22,23 1486,6 3714,9
Leverantorsskulder 43,1 39,9
Derivatinstrument 24 0,8 0,0
Aktuell skatteskuld 18,0 16,2
Ovriga skulder 19,1 13,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 93,3 771
Summa kortfristiga skulder* 1660,9 38617
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 303,2 8 420,0

* Den finansiella informationen for 2019-12-31 ar omraknad med hénsyn till rattelse av fel, for mer information se Not 23
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Rakenskaper

Koncernens rapport éver forandring i eget kapital

Till- Eget kapital

skjutet Eget kapital hanforligt till

kapital/ ) Balanserade hanforligt till innehav
Hylbri- Ovrigt vinstmedel moder-  utan bestam- Totalt
Aktie-  dobliga- tillskjutet [INVSIVE] foretagets mande  Eget Kapital
kapital tion™** kapital arets resultat aktiedgare inflytande  vid arets slut
Ingaende eget kapital 2019-01-01 85,9 0,0 554,4 1338,1 1978,4 85,9 2 064,3
Arets resultat 309,6 309,6 -2,5 3071
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 309,6 309,6 -2,5 3071
Forvarv av verksamheter 5,0 5,0
Nyemisson 5,3 199,2 204,4 204,4
Hybridobligation 392,2 392,2 392,2
Utdelning hybridobligation -14,2 -14,2 -14,2
Utdelning aktier -39,5 -39,5 -2,5 -42,0

Summa transaktioner med agare
redovisade direkt mot eget kapital 53 378,0 199,2 -39,5 542,9 2,5 545,4
Utgaende eget kapital 2019-12-31 91,1 378,0 753,5 1608,2 2830,9 85,9 2 916,8
Ingdende eget kapital 2020-01-01 91,1 378,0 753,5 1608,2 2830,9 85,9 2 916,8
Arets resultat 519,7 519,7 17,7 5374
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 519,7 519,7 17,7 5374
Nyemisson 2,5 109,4* 111,9 111,9
Emission hybridobligation 99,7** 99,7 99,7
Utdelning hybridobligation -29,9 -29,9 -29,9
Utdelning aktier 0,0 0,0 -0,7 -0,7
Summa transaktioner med agare

redovisade direkt mot eget kapital 2,5 69,8 109,4 0,0 181,7 -0,7 181,0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 93,7 4478 863,0 21278 35323 102,9 3635,2

* Varav transaktionskostnader 3,1 Mkr.

** Varav transaktionskostnader 0,3 MKkr.

*** Klassificeringen av Hybridobligationen har under aret andrats fran balanserat kapital till egen komponent inom tillskjutet kapital, varvid &ven
féregaende ar har justerats for korrekt jamforelse.
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Koncernens rapport éver kassafloden

Mkr Not 2020 2019
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29

Driftnetto 368,5 285,5
Central administration -52,9 -35,8
Betalt finansnetto -120,4 -98,9
Ej kassaflodespaverkande poster 1,3 0,6
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar avseende 196,5 151,4

rérelsefordringar och rorelseskulder

Forandringar fran rorelsefordringar och rorelseskulder

Foérandringar av rorelsefordringar 27,9 41,0
Férandringar av rorelseskulder 9,9 -43,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 178,5 149,2

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -599,2 -281,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag -382,7 -887,0
Ovriga investeringar materiella anldggningstillgangar 0,0 -1,0
Forsalining av dotterbolag till intressebolag och joint venture 59,1 0,0
Forvarv av andelar i intresseforetag 0,0 -0,2
Investering fordringar intressebolag och joint venture -116,7 0,0
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar 0,0 0,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 039,5 -1168,9

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 908,0 716,9
Amortering av lan -125,6 -89,9
Emission 111,9 204,4
Hybridobligation 99,7 392,2
Utdelning hybridobligation -29,9 -14,2
Utbetald utdelning -0,7 -42,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 963,4 11674
Arets kassaflode 102,4 1477
Likvida medel vid arets ingadng 1777 30,0
Likvida medel vid arets utgang 280,1 1777
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Moderbolagets rakenskaper

Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 2020 2019
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 4 61,1 60,4
Resultat fran andel i intresseféretag 1,6 1,3
Ovriga rérelseintakter 5 0,2 0,1
Summa rorelseintakter 62,9 61,8
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 6 -28,5 -29,0
Ovriga externa kostnader 8 -20,1 -9,5
Personalkostnader 7 =79 7.4
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -38,7 -33,2
Summa rorelsekostnader -95,2 -79,1
Rorelseresultat -32,3 -17,3
Finansiella poster

Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture 9 -3,6 0,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 31,8 21,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -53,8 -50,7
Vardeforandring derivat 24 8,8 -14,5
Summa finansiella poster -16,9 -43,5
Resultat efter finansiella poster -49,2 -60,8
Bokslutsdispostioner 13 49,4 103,5
Resultat fore skatt 0,2 42,7
Skatt pa arets resultat 14 -0,6 15,3
Arets resultat -0,4 58,0

Rapport 6ver totalresultat for moderbolaget

Mkr Not 2020 2019
Arets resultat -0,4 58,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa o6vrigt totalresultat 0,0 0,0
Totalresultat for aret -0,4 58,0
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Moderbolagets balansriakning

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR 30

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 16 636,9 639,1
Inventarier, verktyg och installationer 17 0,3 0,4
Summa materiella anlaggningstillgangar 6372 639,5

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 707,0 686,1
Fordringar hos koncernféretag 32 1508,4 1076,3
Andelar i intresseféretag och joint venture 19 2,2 5,6
Fordringar hos intresseféretag och joint venture 30 136,5 0,0
Uppskjuten skattefordran 25 29,2 29,8
Andra langfristiga fordringar 1,6 18
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 385,0 1799,5
Summa anlaggningstillgangar 3022,2 2 439,0
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3 3,8 2,4
Ovriga fordringar 8,4 0,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 10,5 6,0
Summa omsattningstillgangar 22,8 8,8
Kassa och bank 235,9 170,0
Summa omsattningstillgangar 258,7 178,8
SUMMA TILLGANGAR 3280,9 2 6178
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Moderbolagets balansrikning forts.

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 30

Eget kapital 21

Bundet eget kapital

Aktiekapital 93,7 91,2
Uppskrivningsfond 9,9 10,0
Reservfond 21,4 21,4
Summa bundet eget kapital 125,1 122,6

Fritt eget kapital

Overkursfond 825,2 715,8
Balanserat resultat 4441 316,4
Arets resultat -0,4 58,0
Summa fritt eget kapital 1268,9 1 090,2
Summa eget kapital 1394,0 12127

Avséattningar

Uppskjutna skatter 25 10,7 10,6
Langfristiga skulder 27,28

Obligationslan 22 3277 347,4
Skulder till kreditinstitut™ 22,23 286,0 1,9
Ovriga langfristiga skulder 22 11,4 11,4
Derivatinstrument 24 165,9 131,5
Skulder till koncernforetag 22,23 869,0 415,4
Summa langfristiga skulder* 1 660,0 9076

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut® 22,23 179,3 456,1
Leverantdrsskulder 12,4 9,3
Derivatinstrument 24 0,8 0,0
Ovriga skulder 9,3 8,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 14,4 12,6
Summa kortfristiga skulder® 216,2 486,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3280,9 2 617,8

* Den finansiella informationen for 2019-12-31 &r omraknad med hansyn till rattelse av fel, fér mer information se Not 23
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Moderbolagets rapport éver forandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

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

INES
resultat

Rakenskaper

Ingdende eget kapital

2019-01-01 85,9 10,1 21,4 516,6 -29,0 6,8 611,8
Nyemission 5,3 199,2 204,5
Hybridobligation 392,2 392,2
Utdelning

hybridobligation -14,2 -14,2
Disposition av

féregaende ars resultat 6,8 -6,8 0,0
Utdelning -39,56 -39,5
Forskjutning mellan fritt

och bundet -0,1 0,0 -0,1
Arets resultat 58,0 58,0
Utgaende eget kapital

2019-12-31 91,2 10,0 21,4 715,8 316,3 58,0 1212,7
Ingdende eget kapital

2020-01-01 91,2 10,0 21,4 715,8 316,3 58,0 12127
Nyemission 2,5 109,4* 1119
Hybridobligation 99,7** 99,7
Utdelning

hybridobligation -29,9 -29,9
Disposition av

féregaende ars resultat 58,0 -58,0 0,0
Utdelning 0,0 0,0
Forskjutning mellan fritt

och bundet -0,1 0,0 -0,1
Arets resultat -0,4 -0,4
Utgaende eget kapital

2020-12-31 93,7 9,9 21,4 825,2 4441 -0,4 1394,0

* Varav transaktionskostnader 3,1 Mkr.
** Varav transaktionskostnader 0,3 Mkr.
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Moderbolagets rapport 6ver kassafloden

Mkr Not 2020 2019
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29

Rorelseresultat -32,3 -17,3
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 36,1 31,9
Erhalina rantor 1,3 0,2
Betalda rantor -53,7 -50,6
Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar avseende -48,6 -35,8
rorelsefordringar och rorelseskulder

Forandringar fran rorelsefordringar och rérelseskulder

Forandringar av rorelsefordringar -13,9 14,2
Férandringar av rorelseskulder 51 -18,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -57,4 -40,5
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -35,6 -34,9
Forvarv av inventarier 0,0 -0,1
Forvarv av aktier i dotterféretag 0,0 -32,7
Forvarv av andelar i intresseféretag och joint venture 0,0 -0,5
Uttag fran andel i intressebolag 0,0 0,0
Férandring andra langfristiga fordringar 0,2 0,2
Investering fordringar i intresseféretag och joint venture -121,0 0,0
Tillkommande fordringar koncernmellanhavanden -344,1 -353,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -500,4 -421,0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 1119 204,5
Hybridobligation 99,7 392,2
Utdelning hybridobligation -29,9 -14,2
Foérandring av checkkredit 0,0 5,1
Upptagna lan 18,0 72,0
Aterbetalning av dgarlan 0,0 0,0
Amortering av 1an -30,5 -9,0
Tillkornmande skulder koncernmellanhavanden 453,06 2,5
Erhallen utdelning 0,8 2,5
Utbetald utdelning 0,0 -39,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 623,6 605,9
Arets kassafléde 65,8 1444
Likvida medel vid arets ingang 170,0 25,6
Likvida medel vid arets utgang 235,9 170,0
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Noter

NOT 1 Allmén information

Fastighets AB Trianon (publ) ar ett aktiebolag registrerat i
Sverige. Foretagets sate ar i Malmd. Moderbolagets B-aktier
ar sedan den 21 juni 2017 noterade pa Nasdaq First North
Premier Growth Market och sedan den 17 december 2020 pa
Nasdaqg Stockholm, segmentet Mid Cap.

Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke sakerstalld
foretagsobligation, vilken sedan den 6 april 2018 har varit
noterad pa Nasdaqg Stockholm. Under andra kvartalet 2019
emitterades en hallbar hybridobligation, vilken har sedan den
17 maj 2019 varit noterad pa Nasdaqg Stockholm.

Fastighets AB Trianons verksamhet ar att aga, forvalta,
utveckla och bygga bostader och kommersiella lokaler i Malmo
med omnejd. Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret
2020 har godkants av styrelsen den 25 mars 2021 och kommer
att foreslas att faststallas av arsstamman den 4 maj 2021.

NOT 2 Redovisningsprinciper

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

De finansiella rapporterna har upprattats med tillampning av
redovisningsprinciper som foljer de av EU antagna International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC).

Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 kompletterande redovisningsregler for
koncerner vilken anger de tillagg, utdver upplysningar enligt
IFRS, som kravs enligt bestammelser i arsredovisningslagen.

Moderbolaget tilldmpar Arsredovisningslagen och Radet
for finansiell rapportering RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer) och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.

Moderbolagets redovisning éverensstammer med
koncernens redovisningsprinciper med undantag av
vad som framgar nedan under avsnittet Moderbolagets
redovisningsprinciper.

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

Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som
behandlar gransdragningen mellan rérelse- och tillgangsforvarvy
genom att ny definition av rorelse har intagits. | praktiken medfor
den nya definitionen att om kopeskillingen for aktierna i ett
foretagsforvarv i allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet
pa forvarvade fastigheter utgor forvarvet ett s.k. tillgangsforvarv.
Det innebar forenklat att dvervardet i sin helhet allokeras till
fastigheter och att ingen goodwill darmed uppstar.

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

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

Vid upprattandet av arsredovisningen per den 31 december
2020 har standarder och tolkningar publicerats vilka annu

ej tratt i kraft. Inga av dessa reviderade eller nya standarder
beddms fa vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.

Réttelse av fel

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

Rattelse har skett genom att samtliga paverkade poster
raknats om retroaktivt for perioden 2019 med 3 630,3 Mkr.
Inga av Trianons vasentliga nyckeltal har paverkats av
omklassificeringen.

Grunder for rapporternas upprattande

Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket
ocksa ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp

ar angivna i miljoner kronor om inte annat anges. | vissa
belopp har avrundningar gjorts, vilket kan innebara att tabeller
och berakningar inte alltid summerar. | arsredovisningen har
vardering av posterna skett till anskaffningsvarde, utom da det
géller vardering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella
instrument for vilka vardering skett till verkligt varde.

Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen gdra bedémningar och antaganden
som paverkar redovisade varden samt upplysningar i de
finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
beddmningar. Det omrade dar uppskattningar och antaganden
skulle kunna innebara risk for justeringar av redovisade varden
for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar

ar framst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan
beddmningarna ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en
beddmning av det framtida kassaflodet samt faststéllande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 16.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

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

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av en koncern som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adra

sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp i de
rorelsesegment som foljs upp av koncernledningen, vilka ar
bostader, handel. kontor och samhall. Koncernledningen foljer
upp hyresintakter, driftskostnader, driftnetto, dverskottsgrad
och verkligt varde. For mer information se not 32.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag)
over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mojlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och

med den dag da det bestammande inflytandet 6verfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestammande inflytandet upphor. Endast
den delen av dotterféretagets egna kapital som intjanats

efter den tidpunkt da bestammande inflytande erhdlls ingar

i koncernens egna kapital. Forvarv kan klassificeras antingen
som rorelseforvarv eller som tillgangsforvarv. Klassificering av
forvarv som rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv utgar fran att en
individuell bedémning maste gdras av varje enskild transaktion.
Vid forvarv av verksamheter gors en beddmning av hur
redovisning av forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier:
forekomsten av anstallda och komplexiteten i interna processer.
Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal
med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa
kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv
och lag forekomst som ett tillgangsforvarv.
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Tillgangsforvarv

Da forvarv av dotterféretag ej avser forvarv av rorelse, utan
forvarv av tillgdngar i form av t.ex. forvaltningsfastigheter,
fordelas anskaffningsutgiften pa de férvarvade tillgangarna

i forvarvsanalysen vid forvarvstidpunkten. Ett forvarv

av forvaltningsfastigheter klassificeras som forvarv av
tillgdngar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, men inte innefattar den personal och de
processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten
(d.v.s. i de fall dar det primara syftet ar att forvarva ett

bolags fastighet, och dar de forvarvade foretaget saknar
férvaltningsorganisation och administration eller dessa
funktioner ar av underordnad betydelse for forvarvet). En
viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvary, jamfoért med
rorelseforvary, ar att nagon uppskjuten skatt hanforlig till
overvarden pa fastigheten inte redovisas vid det forsta
tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen utan eventuell
rabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde (d.v.s.
anskaffningsutgiften inkluderat direkt hanforbara utgifter
samt eventuell avdragen rabatt for uppskjuten skatt). Det
innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterfoljande vardering. Full uppskjuten
skatt redovisas pa temporara skillnader som uppkommer efter
forvarvet. Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid
nastkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika
fran anskaffningsvardet.

Vid varje forvarv som goérs efter den 1 januari 2020 avser
Trianon att tillampa det sa kallade “concentration test” vilket
innebar att Trianon goér en férenklad beddmning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgangarna som forvarvas kan
hanfdras till en tillgang (fastighet) eller en grupp av liknande
tillgdngar (fastigheter). | de fallet testet pavisar att 100% av
det verkliga vardet hanfor sig till en tillgang (fastighet) eller en
grupp av liknande tillgangar (fastigheter), bedémer Trianon
att forvarvet skall klassificeras som ett tillgangsforvarv. Under
innevarande rakenskapsar har samtliga férvarv klassificerats
som tillgangsforvarv.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden ska anvandas for redovisning av koncernens
rorelseforvarv. Forvarvsmetoden innebar att forvarv av ett
dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
moderforetaget indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar
och skulder. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag
utgors av verkligt varde pa dverlatna tillgangar, skulder och de
aktier som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar aven
verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en féljd

av en dverenskommelse om villkorad képeskilling. Villkorade

kopeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten.

| de fall den villkorade képeskillingen ar klassificerad som
egetkapitalinstrument, gors ingen omvardering och reglering
gors inom eget kapital. For dvriga villkorade kdpeskillingar
omvarderas dessa vid varje rapporttidpunkt och férandringen
redovisas i arets resultat.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.
|dentifierbara forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder i
ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till verkliga varden
pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgdr koncernen om alla
innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade bolaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel av det forvarvade bolagets nettotillgangar.

For Trianon innebar IFRS 3 att det verkliga vardet pa
identifierbara tillgangar och skulder i den férvarvade
verksamheten faststalls vid forvarvstidpunkten. Dessa
verkliga varden innefattar aven de andelar i tillgangarna
och skulderna som ar hanférliga till eventuella innehav utan
bestdmmande inflyttande i den férvarvade verksamheten.
Identifierbara tillgangar och skulder innefattar aven
tillgdngar, skulder och avsattningar inklusive forpliktelser
och ansprak fran utomstaende part som inte redovisas i
den forvarvade verksamhetens balansrakning. Skillnaden
mellan anskaffningsvardet for forvarvet och forvarvad
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andel av nettotillgdngarna i den férvarvade verksamheten
klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell
tillgang i balansrakningen. Om beloppet understiger verkligt
varde for det forvarvade dotterbolagets tillgangar redovisas
mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat.
Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernbolag elimineras. Redovisningsprinciperna for
dotterbolag ska i forekommande fall andras for att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer. Fran och
med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade dotterforetagets intakter, kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder samt eventuell uppkommen goodwill.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger maéjlighet att skjuta

upp skattebetalning genom avsattning till obeskattade
reserver i balansrakningen via resultatrakningsposten
bokslutsdispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler
majliggdr avskrivningar utover avskrivningar enligt

plan. | koncernredovisningen redovisas dock inte
bokslutsdispositioner och obeskattade reserver. | koncernens
balansrakning har de obeskattade reserverna delats upp i
uppskjuten skatteskuld respektive eget kapital. Eliminering av
eget kapital sker darefter sa att endast intjanat eget kapital efter
forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens resultatrakning fordelas
avsattning till eller uppldsning av obeskattade reserver mellan
uppskjuten skatt och arets resultat.

Intresseforetag

Intresseféretag ar alla de foretag dar koncernen har ett
betydande men inte bestammande inflytande, vilket i regel
galler for aktieinnehav som omfattar mellan 20 procent och 50
procent av rosterna. Innehav i intresseféretag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden
varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och
det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av intresseforetagets vinst eller forlust efter
férvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde pa innehav

i intresseforetag inkluderar dvervarden som identifieras vid
forvarvet. Om agarandelen i ett intresseféretag minskas men
investeringen fortsatter att vara ett intresseforetag omklassificeras
endast ett proportionellt belopp av den vinst eller forlust som
tidigare redovisades i 6vrigt totalresultat till resultatet.

Om koncernens andel av forluster i ett intressebolag
overstiger innehavet i detta intressebolag redovisar inte
koncernen nagra ytterligare forluster om inte koncernen
har atagit sig forpliktelser & bolagets vagnar. Koncernens
andel av resultat och ovrigt totalresultat i ett intressebolag
ingar i koncernens resultat och dvrigt totalresultat. | de fall
orealiserade forluster elimineras nedskrivningsprévas aven den
underliggande tillgangen. En beddmning gors aven vid varje
rapportperiods slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov
for investeringen i ett intressebolag. Om sa ar fallet gors
en berakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av
skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet.

Samarbetsarrangemang

Bolag dar Trianon har ett langsiktigt agarengagemang,

och tillsammans med en eller flera samarbetspartner har

ett bestammande inflytande, delas upp i joint venture eller
gemensamma verksamheter beroende pa om koncernen har
direkt ratt till tillgangar och ataganden i skulder (gemensam
verksamhet) eller inte (joint venture). Bedémningen

utgar fran strukturen pa investeringen, den legala formen,
avtalsmassiga 6verenskommelser samt dvriga faktorer och
omstandigheter. Joint venture redovisas i koncernens resultat-
och balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar
att i koncernens rapport over resultat redovisas arligen Trianons
andel av resultatet. | balansrakningen justeras vardet av
andelarna med resultatandelen samt med eventuella utdelningar.



Forandringar i agarandel i ett dotterforetag utan forandring
av bestammande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestammande

inflytande som inte leder till forlust av kontroll redovisas

som egetkapitaltransaktioner, d.v.s. som transaktioner med
agarna i deras roll som agare. Vid forvarv fran innehavare utan
bestammande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
varde pa erlagd kdpeskiling och den faktiska forvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterforetagets
nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar
till innehavare utan bestammande inflytande redovisas ocksa i
eget kapital.

Rapport 6ver kassafléde

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner

som medfor in- eller utbetalningar. Likvida medel i
kassaflodesanalysen dverensstammer med definitionen av
likvida medel i balansrakningen.

INTAKTER

Hyresintakter

Koncernen ar leasegivare avseende alla hyresavtal for

lokaler och bostader samt garage- och bilplatser. Samtliga
hyresavtal klassificeras som operationell leasing vilket innebar
att hyresintakten intaktsfors i resultatrakningen linjart éver
leasingperioden.

Hyresintakter redovisas forst nar vasentliga risker och
féormaner har dverforts till motparten. Hyresintakter inklusive
tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker
linjart sa att endast den del av hyrorna som beloper pa
perioden redovisas som intakter. Intakterna redovisas till det
verkliga vardet av vad som erhallits eller forvantas komma att
erhallas med avdrag for rabatter och vakanta ytor. | de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart dver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med
avflyttning i fortid redovisas som intakt i samband med
att avtalsforhallandet med hyresgasten upphor och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
| de fall hyresgast under viss tid medges reducerad hyra
och under annan tid hogre hyra, periodiseras denna under-
respektive dverhyra linjart dver hyreskontraktets I6ptid savida
hyresreduktionen inte beror pa successiv inflyttning eller
liknande. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas
som intakt den period da ersattningen erhallits, i de fall inga
ytterligare prestationer kravs fran Trianons sida.

Intakter fran ersattning avseende hyresgastanpassningar
kan faktureras vid ett tillfalle eller motsvarande intdkt i form av
forhojd hyra over hela eller delar av hyresperioden. Oavsett
betalningsmetod utgdr intakten for detta en hyra och redovisas
som en hyresintakt i enlighet med IFRS 16.

| hyresaviseringarna ingar aven tillagg sasom exempel
el, varme och fastighetskatt. Analys har genomforts av
intaktsredovisningen utifran IFRS 15 Intakter fran avtal
med kunder dar Trianon undersokte avgransningen mellan
redovisning av intakter enligt IFRS 16 Leasingavtal och IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder.

Bedomning har gjorts att andelen av servicetjanster utgor
en icke vasentlig del och darfér gors ingen separering av
intakterna for tjanster for redovisning enligt IFRS 15. Dessa
intakter redovisas enligt IFRS 16 vilket innebar att intakten
for servicetjanster periodiseras pa samma principer som
hyresintakterna. Det ar var bedémning att detta inte leder till
vasentliga skillnader i belopp eller tidpunkt for hur intakten
hade redovisats enligt IFRS 15.

Utfakturerad fastighetskatt redovisas som intakt i den period
den avser.

Noter

Ovriga intakter

Ovriga intakter utgdrs av intakter av fértidsinlésen av
hyreskontrakt, intakter fran fastighetsforvaltning av
intressebolag samt 6vriga intakter sa som forsakringsintakter
m.m. Ovriga intakter redovisas i den period de avser.

Intdkter fran fastighetsforsaljning
Vinster och forluster fran fastighetsforsaljningen redovisas i
normalfallet pa tilltradesdagen.

Statliga stod

Statligt stdd ar en atgard av staten i syfte att lamna en
ekonomisk fordel som uppfyller vissa kriterier. Statliga
bidrag finns i form av sjuklonekostnad och I6nebidrag for
enstaka bolag i koncernen. Sjukldnekostnad erhalls arligen
och intaktsfors vid samma tidpunkt. Lonebidragen erhalls
manadsvis och intaktsfors i den period de avser.

Stod for hyresnedsattning for vissa lokalhyresgaster har
redovisats i den period som hyran skulle erhallits.
Investeringsstod for investeringar i forvaltningsfastigheter
minskar anskaffningsvardet av den materiella
anlaggningstillgangen.

RORELSEKOSTNADER
Leasingavtal
Vid tecknandet av nya leasingavtal redovisas en
nyttjanderattstillgang samt en leasingskuld i balansrakningen.
Anskaffningsvardet utgdrs av de diskonterade aterstaende
leasingavgifterna for icke uppsagningsbara leasingperioder.
Mojliga férlangningsperioder inkluderas om koncernen ar
rimligt saker pa att dessa kommer att nyttjas. Vid diskontering
anvands bolaget marginella laneranta som for narvarande
uppgar till 3,35 procent. Leasingavtalet kan komma att
foérandras under leasingperioden varvid omvardering av
leasingskulden och nyttjanderattstillgangen sker. Leasingavgifter
fordelas mellan amortering pa leasingskulden och betalning
av ranta. Koncernens vasentliga leasingavtal utgors av avtal
avseende tomtratter. Med hansyn till att aktuella leasingavtal
avser tomtratter dar nyttjandetid bedéms motsvara evighet sa
redovisas leasingavgiften i sin helhet som rantekostnad.
Bolaget tillampar lattnadsreglerna avseende leasingavtal
dar den underliggande tillgangen har ett lagt varde samt
kortidsleasingavtal. Dessa leasingavtal redovisas som kostnad
den period som nyttjandet sker.

Fastighetskostnader

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

Central administration

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

Ersattningar till anstallda

Samtliga pensionsplaner i Trianon redovisas som avgifts-
bestamda. For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar
bolaget avgifter till offentligt eller privat administrerade
pensionsforsakringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller
frivillig basis. Trianon har inga ytterligare betalningsforpliktelser
nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nar de forfaller till betalning. Forutbetalda
avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar
kan komma Trianon tillgodo.

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av
personal redovisas endast om bolaget ar bevisligen forpliktigat,
utan realistisk maojlighet till tillbakadragande, av en formell
detaljerad plan att avsluta en anstalining fére den normala
tidpunkten. Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for
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att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det ar
sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet
anstallda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan
uppskattas.

RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH
JOINT VENTURE

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

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter periodiseras over I16ptiden. Utdelning pa aktier
redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning bedéms
som saker.

Bade ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

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

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

INKOMSTSKATTER

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat
eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa
alla vasentliga temporara skillnader. En temporar 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 tillampade redovisningsprinciper skilier sig at mellan enskilt
koncernforetags redovisning och koncernredovisningen.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bl
realiserade eller reglerade. Det bokférda vardet pa koncernens
forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forsaljning
i slutet av anvandningen. Skattesatsen pa vinsten ar den
som skulle galla pa en direkt forsaljning av fastigheten som
redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stallning oavsett
om koncernen skulle strukturera forsaljningen via avyttring av
dotterbolag, vilket skulle kunna innebara en annan skattesats.
Den uppskjutna skatten beraknas sedan utifran respektive
temporara skillnader och skattekonsekvenser som harror fran
atervinning genom forsaljning.

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

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och vardestegring. Samtliga fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde
faststalls genom beddmning av marknadsvardet for varje
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enskilt varderingsobjekt. Varderingsmodellen bygger pa en
langsiktig avkastningsvardering utifran nuvardet av framtida
betalningsstrommar med individuella avkastningskrav per
fastighet beroende pa analys av genomfdrda transaktioner och
fastighetens marknadsposition.

Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter till
verkligt varde genom oberoende externa varderingsman
med erkanda och relevanta kvalifikationer. Som externa
varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB,

Croisette Real Estate Partner, Malmobryggan
Fastighetsekonomi AB samt Newsec Advice AB anlitats, vilka
samtliga ar oberoende konsultféretag med auktoriserade
fastighetsvarderare. Varderingar gjordes senast i december
2020. Vid utgangen av rakenskapsaret har samtliga fastigheter
externvarderats forutom nagon mindre projektfastighet,
vilka har varderats till anskaffningsvarde fram till dess det
finns en tillrackligt hog tillforlitlighet for att vardera om
projektfastigheterna.

Byggratter och potentiella byggratter har ej varderats pa
befintliga fastigheter férutom pa fastigheterna Landshévdingen
1 och Rolf 6, dar mindre varde ingar i externvarderingen for
outnyttjade byggratter. Ej detaljplanerade byggratter eller ]
tilltradda byggratter har ej varderats.

Forvaltningsfastigheter i intressebolag eller joint venture
varderas pa motsvarande satt.

For mer information angaende vardering av
forvaltningsfastigheter se not 16.

Tillkomnmande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma foéretaget till
del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i samband
med att utgiften uppkommer. Avgdérande for beddmningen
nar en tillkommande utgift 1aggs till det redovisade vardet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller
delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny
komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet.
Laneutgifter som ar direkt hanforbara till inkdp, konstruktion
eller produktion for storre ny, till- eller ombyggnader av en
tillgang och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller férsaljning inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker under
forutsattningen att det ar sannolikt att de kommer att leda till
framtida ekonomiska fordelar och att kostnaderna kan matas pa
ett tillforlitligt satt.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang

i balansrakningen om det ar sannolikt att framtida

ekonomiska fordelar kommer att komma Trianon till del och
anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Materiella anlaggningstillgangar, agda och leasade,
redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt
hanforbara till tillgangen.

Tillkomnmande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade
varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet.
Reparationer kostnadsfors [6pande.

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod fran och med aret efter tillgangen
aktiverats. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde.
Nedskrivning sker om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod



och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar
och justeras om sa behdvs framatriktat i slutet av varje
redovisningsperiod.

Nyttjandeperiod och restvarde provas varje balansdag och
justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pa foljande
nyttjandeperiod:

» Inventarier, verktyg och installationer; 5 ar

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet overstiger

det s.k. atervinningsvardet. Bedémning sker for varje enskild
tillgdng. Nedskrivningar redovisas over resultatrakningen.
Atervinningsvardet &r det hogre vardet av det verkliga vardet
minus forsaljiningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
berakning av nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida
kassaflode till nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt
som aterspeglar aktuell marknadsbeddmning av pengars
tidsvarde och de risker som forknippas med tillgangen.

FINANSIELLA INSTRUMENT
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar och kundfordringar tas
upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets
ratt till ersattning ar ovillkorlig och kontroll 6verford till kund.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgdngarna innehav av likvida medel,
kundfordringar, kortfristiga placeringar och 6vriga fordringar.
Redovisning av koncernens finansiella skulder bestar i
huvudsak av rantebarande skulder, rantederivat redovisade
till verkligt varde via resultatet och &vriga leverantorsskulder
samt kortfristiga skulder. Koncernen tillampar ej nagon
sakringsredovisning.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt
eller delvis) nar rattigheterna i avtalet har realiserats eller
forfallit, eller nar koncernen inte langre har kontroll Gver den.
Detsamma gaéller for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma gaéller for del av finansiell skuld. Ett byte mellan en
befintlig ldntagare och langivare av skuldinstrument med villkor
som i allt vasentligt ar olika ska redovisas som en utslackning
av den gamla finansiella skulden och redovisning av en ny
finansiell skuld. Pa motsvarande satt ska en modifiering i
betydande utstrackning av villkoren for en finansiell skuld
eller del av den (oavsett om den ar hanforlig till lAntagarens
finansiella svarigheter eller ej) redovisas som en utslackning av
den ursprungliga finansiella skulden och redovisning av en ny
finansiell skuld. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en
finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utslackts
eller 6verforts till en annan part och en ersattning som erlagts,
inklusive o6verforda tillgdngar som inte ar kontanter eller
patagna skulder, ska redovisas i resultatet.

Om ett foretag aterkdper en del av en finansiell skuld
ska foretaget fordela det tidigare redovisade vardet for den
finansiella skulden pa den del som fortsatter att bli redovisad
och den del som tas bort fran rapporten éver finansiell
stallning utifran de relativa verkliga vardena for dessa delar vid
aterkdpstidpunkten. Skillnaden mellan (a) det redovisade vardet
som fordelats pa den del som tagits bort fran rapporten éver
finansiell stallning och (b) erlagd ersattning, inklusive 6verférda
tillgdngar som inte ar kontanter eller patagna skulder, for den
del som tagits bort fran rapporten over finansiell stallning, ska
redovisas i resultatet. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld
nettoredovisas i balansrakningen nar det foreligger en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och avsikten ar att antingen
reglera nettot eller att realisera tillgangen samtidigt som
skulden regleras. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget
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om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.
Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Trianons principer for klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar baseras pa en beddmning av bade foretagets
affarsmodell for forvaltningen av finansiella tillgangar, och
egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena fran den
finansiella tillgangen. Klassificeringen av finansiella tillgangar
som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens
avtalsenliga kassafloden. Trianon har for narvarande endast
finansiella tillgangar som klassificeras enligt affarsmodellen att
samla in avtalsenliga kassafloden.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar som innehas enligt en affarsmodell vars
mal ar att inneha tillgangar i syfte att samla in avtalsenliga
kassafldden forvaltas for att realisera kassafloden genom att
samla in avtalsenliga betalningar under instrumentets I6ptid.
Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Kundfordringar och
leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt
effektivrantemetoden. Finansiella tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att
inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar
av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen
for de nastkommande 12 manaderna eller for den férvantade
aterstaende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende
pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika
metoder. Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och
hyresfordringar baseras pa historiska kundforluster kombinerat
med framatblickande faktorer (t ex forsamrad konjunktur,
okad aktivitet i bygg- och uthyrningsverksamheten samt ett
storre andel aldre lagenheter i fastighetsbestandet), enligt
en forlustandelsmetod (forenklad metod). En forlustreserv
redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller
tillgdngens forvantade aterstaende 6ptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga dessa fordringar. Koncernens
kunder ar en homogen grupp med likartad riskprofil, varfor
kreditrisken initialt beddms kollektivt for samtliga kunder.
Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart.
Koncernen skriver bort en fordran nar det inte langre finns
nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder
for att erhalla betalning har avslutats.

Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga
kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten. Checkrakningskredit (om utnyttjad)
redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder. Likvida
medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade

till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt
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varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de enligt effektiviantemetoden.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid langre an 1 ar
medan kortfristiga har en |6ptid kortare an 1 ar. All upplaning
(skuld till kreditinstitut och obligationslan) samt dvriga finansiella
skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i denna kategori.

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

Da villkoren for en finansiell skuld omférhandlas och
foretaget utfardar egetkapitalinstrument till en for att
utslacka hela eller en del av en skuld redovisas skillnaden
mellan den finansiella skuldens redovisade varde och
egetkapitalinstrumentets verkliga varde i resultatrakningen.

Trianon redovisar under aret ett konvertibelt skuldebrev.
Det verkliga vardet pa skulddelen i ett konvertibelt skuldebrev
berdknas med en diskonteringsranta som utgors av
marknadsrantan for en skuld med samma villkor men utan
konverteringsratten till aktier. Beloppet redovisas som skuld till
upplupet anskaffningsvarde fram tills att skulden konverteras
eller forfaller. Konverteringsratten, redovisas inledningsvis
som skillnaden mellan verkligt varde for hela det sammansatta
finansiella instrumentet och skulddelens verkliga varde. Da
avtalad ranta for konvertibeln bedémdes vara marknadsmassig
har det ej uppstatt ndgon skillnad som inneburit ndgon effekt
pa eget kapital.

Derivat

Derivat redovisas enligt IFRS initialt till verkligt varde
innebarande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Ranteintakter fran ranteswappar ska skiljas fran
ranteintakter enligt effektivrantemetoden och presenteras
separat i resultatet. Efter den initiala redovisningen varderas
derivatinstrument till verkligt varde och vardeférandringar pa
derivatinstrument, fristdende saval som inbaddade, redovisas
i koncernens rapport 6ver totalresultat. Ranteswappar som
sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till
nettot av upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld
avseende fast ranta och skillnaden redovisas som rantekostnad
respektive ranteintakt.

Om ett derivat utgor en finansiell tillgang ska Trianon ta bort
derivatet fran balansrakningen nar de avtalsenliga rattigheterna
till kassaflodena fran den finansiella tillgadngen upphdr eller om
Trianon overfor derivatet. Om ett derivat utgor en finansiell
skuld ska Trianon ta bort derivatet fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors, annulleras eller utslacks. Trianon
har endast derivat redovisade som skuld.

| Trianons fall avses ranteswapavtal som klassificeras till
verkligt varde via resultatet vilka har anskaffats for att sakra de
risker for ranteexponeringar som koncernen ar utsatt for. Enligt
IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa derivat varderats
enligt niva 2. Denna niva innebar att varderingen baseras pa
annan indata an noterade priser som ar observerbara for
tillgdngar eller skulder antingen direkt eller indirekt. | Trianons
fall utgors detta av marknadsvardering fran bankerna. | avtalet
for derivat finns majlighet till nettning av forpliktelser gentemot
samma motpart. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.
Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Upplupet anskaffningsvarde

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

Eget kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader
som direkt kan hanforas till emission av nya aktier eller

optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
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avdrag fran emissionslikviden. Koncernen redovisar fran och
med innevarande rakenskapsar en hybridobligation med
evig |6ptid som del av eget kapital. Den rantekostnad som
erlaggs till innehavarna av obligationen redovisas sasom

en foljd av detta sasom en utdelning direkt i eget kapital.
Hybridobligationerna redovisas som eget kapital da de I6per
med evig |6ptid, aterbetalning beslutas av arsstamma samt
att hybridobligationerna ar efterstallda samtliga skulder och
skuldinstrument i samband med en eventuell likvidation.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning beraknas genom att dividera:

« resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare, exklusive
utdelning som ar hanforlig till hybridobligationer

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

For berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras

beloppen som anvants for berakning av resultat per aktie fore

utspadning genom att beakta:

- effekten av utdelningar hanférligt till hybridobligationer, och

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

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen

har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd
av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utflode

av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om
det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.
Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som harrdr fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av osakra framtida handelser.
Eventualforpliktelser redovisas ocksa nar det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas
eller att det ej tillforlitligt kan berdknas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och tillkommande information i enlighet
med Radet for finansiell rapportering rekommendation

RFR 2 Redovisning for juridiska personer vilket innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
tilldmpar samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta & mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och med
hansyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som skall goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot

IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillampas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader samt eget
kapital.



Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet

med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att

transaktionskostnader inkluderas i det bokfoérda vardet for

innehav i dotterbolaget. Det bokfoérda vardet provas arsvis mot

dotterbolagens koncernmassiga varde, atervinningsvardet.

| de fall bokfort varde Gverstiger atervinningsvardet sker

nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare

nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.
Erhallna utdelningar redovisas som intakt.

Nedskrivningsprovning av det bokforda vardet sker efter att

utdelning erhallits.

Intakter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av hyresintakter

fran operationella leasingavtal och féljer samma
redovisningsprinciper som koncernen, med undantag av kravet
pa att sarskilja mellan lease och icke-leasing komponenter.

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

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2 p 72 som
innebar en lattnad jamfort med reglerna i IFRS 9 nar det galler
finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterbolag och
intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning
och beskattning tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk
person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Principerna gallande initial
redovisning och borttagning fran balansrakningen skiljer sig inte
fran koncernredovisning.

| moderforetaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde (med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella
uppskrivningar) och finansiella omsattningstillgangar enligt
lagsta vardets princip, (det lagsta av anskaffningsvardet
och nettofdrsaljningsvardet pa balansdagen) och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med
tillampning av nedskrivning for férvantade kreditforluster enligt
IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For 6vriga
finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderforetaget tillampar en samma metod som koncernen
for berakning av forvantade kreditforluster pa koncerninterna
fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad
forlust samt exponering vid fallissemang. Moderféretagets
beddmningar enligt ovanstdende metod med beaktande av
ovrig kand information och framatblickade faktorer beddms
forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfor redovisats. Moderforetagets fordringar
pa dotterforetaget ar efterstallda externa langivares fordringar.

Noter

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och
periodiserats enligt effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder
redovisas till anskaffningsvarde.

Derivatinstrument som utgér finansiella tillgangar och for
vilka sakringsredovisning inte har tilldmpats varderas efter det
forsta redovisningstillfallet till det Iagsta av anskaffningsvardet
och nettofdrsaljningsvardet pa balansdagen.

Derivatinstrument med negativt varde och for vilka
sakringsredovisning inte tillampats redovisas som finansiella
skulder och varderas till detta varde.

Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Leasade tillgangar
| moderbolaget tillampas undantaget fran IFRS 16 och leasing
redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska personer
Bolaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i enlighet
med Radet for finansiell rapportering rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Aktiedgartillskott redovisas
mot eget kapital hos mottagaren och andelar i koncernbolaget
hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Vid redovisning av koncernbidrag kan ett bolag tillampa
antingen huvudregeln eller alternativregeln. Den valda regeln ska
tillampas konsekvent pa samtliga koncernbidrag. Huvudregeln
innebar att moderbolaget redovisar erhallna koncernbidrag fran
dotterbolag som finansiell intdkt och lamnade koncernbidrag till
dotterbolag redovisas som 6kning av andelar i koncernbolag.
Dotterbolag redovisar erhallna koncernbidrag fran moderbolag
i eget kapital och aven lamnade koncernbidrag till moderbolag
redovisas i eget kapital. Koncernbidrag som erhalls fran syster-
bolag redovisas i eget kapital och aven lamnade koncernbidrag
till systerbolag redovisas i eget kapital. Alternativregeln innebar
att saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition. Trianon tilldmpar alternativregeln. Skatte-
effekten redovisas i enlighet med IAS 12 i resultatrakningen.

Intressebolag

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

NOT 3 Finansiell riskhantering och finansiella
derivatinstrument

Trianonkoncernen ar i egenskap av nettolantagare exponerad
for finansiella risker. Framfoérallt exponeras koncernen for
ranterisk, refinansieringsrisk och likviditetsrisk 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.

Réanterisk & rantebindning

Trianon har en belaningsgrad som uppgar till 55,7 procent
(55,1). Den rantebarande upplaningen medfor att koncernen
exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses risken for negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av
férandrade marknadsrantor. Hur snabbt en varaktig forandring
i rantenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror
pa upplaningens rantebindningstid.
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For att begransa effekterna av ranteférandringar har 2 460
Mkr (2 060) sakrats med ranteswapar, vilket motsvarar 44
procent (46) av de rantebarande skulderna. Cirka 35 procent
av lan fran kreditinstitut I6per med fast ranta, vilket begransar
ranterisken ytterligare. Den genomsnittliga rantan for totala
lanestocken exklusive swapar uppgick vid arsskiftet till 1,37
(1,68) procent samt inklusive swaprantor 2,3 procent (2,4).
En férandring av marknadsrantan med en procentenhet skulle
medféra en resultatpaverkan med +/- 11,0 Mkr (25,0), berdknat
pa den del av skulden som |6per med rorlig ranta och som ej
sakrats med rantederivat, for det rakenskapsar som slutar den
31 december 2020.

Réntebindningsstruktur 2020-12-31

Under 2020 har nya swapavtal ingatts om 300 Mkr pa tio ars
|6ptid samt 250 Mkr pa fem ars 6ptid.

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

Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2021 1409 25%
2022 1376 25%
2023 440 8%
2024 och framat 2321 42%
Summa 5 546 100%

Finansiella derivatinstrument
Féljande tabell redovisar rantederivatportfoliens nominella belopp netto, marknadsvarde per bokslutsdagen, genomsnittlig effektiv
ranta samt paverkan pa portfoljens marknadsvarde vid en féréndring av marknadsrantan med +/— 1 %-enhet.

Nominellt Orealiserad varde- Genomsnittlig Marknadsvarde om Marknadsvarde om
Forfall belopp (Mkr) férandring (Mkr) ranta ranta +1%-enhet ranta -1%-enhet
2021 140 -0,8 1,10% -0,4 -1,2
2024 100 -1,3 0,40% 1,7 -4,4
2025 350 -4,0 0,40% 12,2 -20,2
2026 300 -16,0 1,10% 0,6 -32,8
2028 870 -107,8 1,80% -39,2 -177,7
2029 700 -374 0,90% 19,9 -95,6
Summa 2 460 -167,3 1,20% -5,3 -331,8

Rantederivat om 166,5 Mkr (133,5) redovisas som langfristiga
och 0,8 Mkr (0,0) redovisas som kortfristiga. Rantederivaten
ar varderade till verkligt varde i balansrakningen. Det verkliga
vardet har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och
enligt vedertagna berdkningsmetoder, se ytterligare information
om berakning av verkligt varde i not 30.

Tecknade swapavtal innebar att rorlig ranta pa underliggande
l&n byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas inte utan
vardeférandringarna redovisas I6pande i resultatrakningen.

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att
kostnaden blir hdgre och finansieringsmojligheterna
begransade nar lan ska omsattas samt att betalningsfor-
pliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av oftillracklig likviditet.
Koncernen begransar risken genom det finansiella malet att
belaningsgraden ej ska dverstiga 60 procent. Belaningsgraden
per bokslutsdagen uppgick till 55,7 procent (55,1).

Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog rating och
styrning sker av laneskuldens forfallostruktur. Réntebarande
skulder uppgick per 31 december 2020 till 5 546,2 (4 565,0)
Mkr, varav O (0) Mkr utgoér utnyttjad del av checkkredit om
totalt 25 (25) Mkr.
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Kapitalbindningsstruktur Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31 koncern
Upplaning sker fran fyra banker, Nordea, Handelsbanken, .. . o
Swedbank samt Danske bank. Enligt avtal omfattande 79 oot e () volym (Mkn) Andel (%)
procent av krediterna, ska koncernens rantetéckningsgrad 2021 1487 27%
(resultat efter finansiella intéakter och kostnader, dkat med 2022 3619 65%
externa rantekostnader i relation till externa rantekostnader)
ej understiga 1,5 ggr samt koncernens belaningsgrad 2023 och framat 440 8%
(réntebarande nettoskuld i relation till férvaltningsfastigheter) Summa 5 546 100%
ej Overstiga 60 procent. Enligt avtal omfattande 55 procent
av krediterna skall koncernens soliditet (eget kapital/ Banklan forlangda innan 2020-12-31, 815 Mkr.
balansomslutning) ej understiga 30 procent. Samtliga kriterier
har uppfylits for bada rakenskapsaren. Kapitalbindningsstruktur 2019-12-31, koncern

Avtal om bankfinansiering har tecknats fore arets utgang » :
f8r att ticka obligationslan om 328 Mkr med frfall i februari Férfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
2021, vilket har tagits hansyn till i berakning av kapitalbindning. 2020 3716 82%
Avtal har dessutom tecknats fore arets utgang om forlangning .
av annan befintlig bankfinansiering om 487 Mkr, vilket ocksa 2021 811 18%
har tagits hansyn till vid berakning av kapitalbindning. Samtliga 2022 och framat 0 0%
avtal stracker sig minst 12 manader framat i tiden och skulden Summa 4527 100%

redovisas som langfristig.

Efter periodens utgang har en icke sakerstalld obligation om
250 Mkr emitterats pa 2,5 ar till en rorlig ranta om Stibor 3M +
2,75 procent.

Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31, moderbolag

Enligt bolagets finanspolicy ska kapitalbindningstiden vara 2,5 Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
ar med en tilldten avvikelse pa maximalt +/- 1 ar. Den genom- 502 559
snittliga kapitalbindningstiden var per bokslutsdagen 1,6 ar (1). 021 179 %

Per 2020-12-31 finns avtal tecknade om bankfinansiering, 2022 614 78%
innebarande att Ian med forfallotidpunkt 2021 kan forlangas 2023 och framat 0 0%

med 814 Mkr. Avtalen som finns om bankfinansiering
stracker sig minst 12 manader framat i tiden varfor lanen i Summa 793 100%
balansrakningen redovisas som langfristig skuld.

Som kortfristig skuld redovisas saledes, 2 200 Mkr med
avdrag for 814 Mkr och med tillagg for 100,6 Mkr avseende

amorteringar, totalt 1 486,6 Mkr. Kapitalbindningsstruktur 2019-12-31, moderbolag
Kortfristiga skulder forfaller till betalning inom 360 dagar fran

Banklan férlangda innan 2020-12-31, 328 Mkr.

balansdagen. Forfallotidpunkt (Ar) Volym (Mkr) Andel (%)
Av totala rantebarande skulder om 5 546,2 Mkr [6per 35 2020 456 57%
procent med fast ranta motsvarande 1 928,8 Mkr. Verkligt N
varde for dessa uppagick till 1 925,8 Mkr vid periodens slut. 2zl = 45
2022 och framat 0 0%

Summa 805 100%

Loptidsanalys odiskoterade skulder

Koncernen 2020-12-31

Rantebarande skulder Leverantors- Ovriga

Forfaller inom och derivat Rantekostnader skulder skulder
Inom 3 man 143,0 26,7 43,1 0,0 212,8
4-6 man 271 26,8 0,0 0,0 53,9
6-9 man 123,9 26,4 0,0 0,0 150,3
9-12 man 1192,6 26,1 0,0 0,0 12187
2 ar 3656,5 68,1 0,0 11,4 3736,0
3ar 364,9 35,9 0,0 0,0 400,8
4 ar 0,0 30,0 0,0 0,0 30,0
5 ar 0,0 28,8 0,0 0,0 28,8
Efter 5 ar 0,0 74,1 0,0 26,8 100,9
55079 3429 43,1 38,2 5932,1
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Koncernen 2019-12-31

Rantebarande skulder Leverantors- Ovriga

Forfaller inom och derivat Rantekostnader skulder skulder
Inom 3 man 834,3 20,5 39,9 0,0 894,7
4-6 man 2003,3 18,7 0,0 0,0 2022,0
6-9 man 554,5 13,5 0,0 0,0 568,0
9-12 man 3231 12,3 0,0 0,0 3354
2 ar 809,3 27,4 0,0 0,0 836,7
3ar 0,0 23,5 0,0 11,4 34,9
4 ar 0,0 23,5 0,0 0,0 23,5
5 ar 0,0 23,2 0,0 0,0 23,2
Efter 5 ar 0,0 78,5 0,0 26,8 105,3
4524,5 2411 39,9 38,2 48437

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en
transaktion inte kan fullgdra sitt dtagande och darmed
asamkar koncernen en forlust. For att begransa 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.

Exponering i finansiella fordringar exklusive likvida medel
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2019
Kundfordringar 14,2 10,2 3,8 2,4
Fordringar hos intresseféretag 11,0 0,0 11,0 0,0
Fordringar hos joint venture 125,5 0,0 125,5 0,0
Fordringar hos dotterféretag 0,0 0,0 1508,4 1076,3
Upplupna intakter 12,8 10,9 2,3 1,7
Ovriga Fordringar* 1,6 1,8 1,6 1,8
Summa 165,1 22,9 1652,6 1082,2

*QOvriga fordringar avser reverslan.

Av dessa forfaller 15,9 Mkr inom 3 manader, 0,0 Mkr inom 1 ar och
ovriga har annu ej forfallit till betalning.

Kreditforlusten finns i posten kundfordringar.

Fordringar pa intressebolag och joint venture |6per med marknads-
massig ranta och kreditrisken i dessa bedéms som Iag.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2020
Kundfordringar 20,8 12,4 5,0 2,5
Reserv osakra kundfordringar -6,6 -2,2 -1,2 -0,1
Summa kundfordringar 14,2 10,2 3,8 2,4

Under rakenskapsaret har 4,4 Mkr (2,2) reserverats for osakra
kundfordringar.
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NOT 4 Hyresintdkter / Nettoomsattning

Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt foljande:

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.

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

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Bostader 308,2 237,8 9,7 9,6
Lokaler 226,3 195,1 46,7 45,8
Garage och parkeringsplatser 18,7 13,5 4,7 5,0
Ovrigt 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 553,2 446,4 61,1 60,4

Totalt kontrakts-

Arligt varde under
Kontraktsforfallostruktur Antal kontrakt kontraktsvarde Andel, % avtalstiden Andel, %

Kommersiella lokalkontrakt, [6ptid

2021 70 22,0 9% 16,8 2%
2022 107 42,6 17% 73,0 7%
2023 92 51,7 21% 136,8 12%
2024 64 47,0 19% 161,9 15%
Ovriga t.o.m. 2041 74 81,9 33% 720,1 65%
Summa 407 245,2 100% 1108,6 100%

Kontraktsvarde avser bashyra inklusive indextillagg per ar.

NOT 5 Ovriga rérelseintikter och rérelsekostnader

MKR KONCERN MODERBOLAG
Ovriga rérelseintikter

Lonerelaterade ersattningar/bidrag 0,6 0,6 0,0 0,0
Forsakringsersattning 0,7 0,0 0,0 0,0
Ovriga rorelseintakter 1,4 6,0 0,2 0,1
Summa 2,6 6,7 0,2 0,1
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NOT 6 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
El- och varmekostnader 42,5 45,1 6,2 8,5
Ovriga driftskostnader 19,7 16,2 0,2 0,4
Reparation och underhall 42,4 37,9 7,2 5,5
Fastighetsskatt 22,1 18,2 5,9 5,7
Personalkostnader 16,5 15,0 0,0 0,0
Ovriga fastighetskostnader 44,1 35,2 9,1 8,8
Summa 1873 167,6 28,5 29,0

Central administration / Ovriga externa kostnader

KONCERN
MKR 2020 2019
Externa kostnader 28,5 18,5
Personalkostnader 23,1 17,3
Avskrivningar 1,3 0,0
Summa 52,9 35,8

Externa kostnader avser i huvudsak koncernledning, IT, marknadsféring, finansiella rapporter samt revisionsarvode. | externa
kostnader ingar aven engangskostnader om 6,5 Mkr (0,0) avseende noteringskostnader.

NOT 7 Medeltalet anstéllda, personalkostnader, pensioner och dvrigt

KONCERN MODERBOLAG
Medeltal anstallda koncernen: 2019 2020 2019
Man 41 35 1 1
Kvinnor 28 24 2 2
Summa 69 59 3 3

KONCERN MODERBOLAG

Konsfordelning inom foretagsledningen: 2019 2020 2019

Styrelseledamoter inklusive suppleanter
Man

Kvinnor 4

Summa

MKR KONCERN MODERBOLAG

Loner och andra ersattningar: 2019 2020 2019
Styrelsen och verkstallande direktéren 2,8 2,5 2,8 2,5
Ovriga anstallda 27,2 21,3 2,2 2,0
Summa 30,0 23,8 5,0 4,5
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MKR

Sociala kostnader:

Pensionskostnader for styrelsen och

KONCERN
2019

MODERBOLAG
2020 2019

verkstallande direktoren 1,3 1,3 1,3 1,3
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 2,3 1,8 0,6 0,5
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 9,1 8,1 1,9 1,8
Summa 12,7 11,2 3,8 3,6

MKR

Ersattningar och dvriga formaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2020: Loén/arvode férmaner Pension

Styrelse 1,0 0,0 0,0 1,0
Verkstallande direktoren 1,7 0,1 1,3 3,1
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 (2) 2,2 0,0 0,6 2,8
Summa 49 0,1 1,9 6,9

MKR

Ersattningar och 6vriga férmaner till styrelse Ovriga

och verkstallande direktéren 2019: Loén/arvode férmaner Pension

Styrelse 0,9 0,0 0,0 0,9
Verkstallande direktoren 1,6 0,1 1,3 3,0
Ovriga ledande befattningshavare, antal 2 (2) 2,0 0,0 0,5 2,5
Summa 4,5 0,1 1,8 6,4

Styrelsearvoden:

Styrelsearvode har under 2020 utgatt med 250 000 kronor (250 000 kronor) till styrelseordféranden samt med 125 000 kronor

(125 000 kronor) per person till dvriga styrelseledamoéter undantaget Olof Andersson samt med 62 500 kronor (62 500 kronor)
vardera till styrelsesuppleanterna. Ersattning till revisionsutskottets ledamoter har utgatt med 30 000 kronor (0,0) till ordféranden
i revisionsutskottet samt 15 000 kronor (0,0) vardera till ledmdterna. Revisionsutskottet har utgjorts av Mats Cederholm

(ordférande) samt Boris Lennerhov och Viktoria Bergman (ledamoter).

Avgangsvederlag:

Avgangsvederlag enligt anstallningsavtal med verkstallande direktér motsvarande © manadsloner, 0,9 Mkr (0,9).

NOT 8 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Mazars AB
Revisionsuppdrag 1,8 1,5 1,8 1,5
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,5 0,1 0,5 0,1
Ovriga uppdrag 0,1 0,2 0,1 0,2
Summa 2,4 1,8 2,4 1,8

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

kvalitetstjanster.

Ovriga tjnster &r sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.
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NOT 9 Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Resultat fran andelar i kvarvarande intresseféretag 0,2 -0,3 1,2 1,4
Resultat fran andelar i joint venture 86,9 0,0 0,0 0,0
Nedskrivning av fordran -3,2 0,0 -3,2 0,0
Andel i resultat fran avyttrat intresseforetag 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Summa 83,8 -0,4 -2,0 13

NOT 10 Finansiella intdkter / Ranteintidkter och liknande resultatposter

MKR KONCERN MODERBOLAG

Finansiella intakter 2020 2019 2020 2019
Ranteintakter koncernféretag 0,0 0,0 30,4 21,5
Ranteintakter 6vriga 0,2 0,3 1,4 0,2
Summa 0,2 0,3 31,8 21,7

NOT 11 Leasingavtal

Fram till och med 1 januari 2019 var koncernen leasetagare genom operationella leasingavtal for tomtratter. | och med
overgangen till IFRS 16 Leasingavtal redovisas alla leasingavtal i balansrakningen, férutom kortidsleasing och leasing av
mindre varde. Per bokslutsdatum har koncernen hyresavtal avseende tomtratter som redovisas som nyttjanderattstillgang i
balansrakningen.

2020 2019

Materiella anlaggningstillgangar, Nyttjanderatt tomtratter

Ingdende varde 190,6 118,7
Tillkommmande avtal 3,6 71,9
Utgaende varde 194,2 190,6

Langfristiga skulder, leasingskuld

Ingdende varde 190,6 118,7
Tillkomnmande avtal 3,6 71,9
Utgaende varde 194,2 190,6

Da vardet pa nyttanderattstillgangarna och leasingskulden uppgar till samma belopp paverkas inte eget kapital.

Rantekostnader for leasingskulder 0,4 5,8

Det totala kassaflodet for leasingavtal uppgick till -6,4 Mkr (-5,8).
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Pa balansdagen finns utestaende ataganden i form av minimileaseavgifter under icke uppsagningsbara leasingavtal, med

forfallotidpunkter enligt nedan:

Forfallotidpunkter leasingskuld

KONCERN
MKR 2020 2019
Inom 1 ar 6,4 5,8
Mellan 1-5 ar 25,6 23,2
Senare an 5 ar 162,2 161,6
Summa 194,2 190,6

Moderbolaget tillampar undantaget fran tillampning av IFRS 16 Leasing. Leasingkostnader belastar resultatet med redovisning

linjart dver leasingperioden.

Forfallotidpunkter

MODERBOLAG
MKR 2020 2019
Inom 1 ar 0,1 0,0
Mellan 1-5 ar 0,4 0,4
Senare an 5 ar 2,1 2,2
Summa 2,6 2,6

Arets totala kostnad fér leasingavtal fér moderbolaget uppgick till 0,1 Mkr (0,0).

NOT 12 Finansiella kostnader / Rantekostnader och liknande resultatposter

MKR KONCERN MODERBOLAG

Finansiella kostnader 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader koncernféretag 0,0 0,0 0,2 0,2
Rantekostnader dvriga 83,3 04,2 51,3 48,1
Ovriga finansiella kostnader 2,4 2,4 2,4 2,4
Summa 85,7 66,6 53,8 50,7

NOT 13 Bokslutsdispositioner

MKR

MODERBOLAG

2020 2019

Erhallna koncernbidrag 49,4 1071
Lamnade koncernbidrag 0,0 -3,6
Summa 49,4 103,5
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NOT 14 Skatt pa arets resultat

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt
Arets skatteintakt / skattekostnad -4,1 2,3 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa aktuell skatt -4,1 2,3 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
Finansiella instrument 6,9 11,2 -1,8 271
Underskottsavdrag 4,8 -3,3 1,2 -10,2
Effekt av andrad skattesatser och skatteregler 0,0 0,0 0,0 0,0
Skillnad mellan fastigheternas bokférda varden och
skattemassiga varden -121,5 -86,1 0,0 -1,6
Summa uppskjuten skatt -109,8 78,2 -0,6 15,3
Summa skatt -114,0 -80,5 -0,6 15,3
Resultat fore skatt 651,4 3876 0,3 42,7
Skatt enligt gallande skattesats -139,4 -82,9 -0,1 9,1
Skatt hanforlig till tidigare ar 3,0 -0,3 0,0 0,0
Effekt av ej uppbokade underskottsavdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Effekt av resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture 179 0,0 0,4 0,0
Effekt av andrade skattesatser och skatteregler 3,4 0,0 -0,7 0,0
Nyttjat ej varderat skattemassigt underskott 0,1 1,0 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -14,4 0,3 -1,2 0,3
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 13,2 -0,3 0,8 0,2
Justering uppskjuten skatt tidigare ar 0,0 0,1 0,0 0,0
Ovriga poster 2,3 1,6 0,2 23,9*
Summa skattekostnad -113,9 -80,5 -0,6 15,3

*) Stérre delen av denna post avser €] skattepliktig kompensation fran dotterféretag med hansyn till derivat, se vidare not 24.

NOT 15 Resultat per aktie

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie fére utspadning 13,24 8,55*
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie efter utspadning 13,23 8,55*
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 519,7 309,6
Utdelning hybridobligation -29,9 -14,2
Arets resultat efter avdrag utdelning hybridobligation 489,8 295,4

*Resultat per aktie fore utspadning respektive resultat per aktie efter utspadning for rékenskapsaret 2019 redovisades i féregadende ars arsredovisning
med 8,96 respektive 8.95. Rattelse har i denna arsredovisning skett s& att hdnsyn tagits till utdelning relaterat till hybridobligationen om 14,2 mkr.

Berakningen av de téljare och ndmnare som anvants i Resultat per aktie fore utspadning

ovanstaende berdkningar av resultat per aktie anges nedan. Berakningen av resultat per aktie fore utspadning for 2020
har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare efter avdrag for utdelning hybridobligation och pa
ett vagt genomsnittligt antal utestaende aktier (tusental) under
2020 uppgéende till 36 946,4 (34 561,1).

2020 2019
Antal aktier 31 december 37 465,5 34 465,5
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 36 946,4 34561,1
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Resultat per aktie efter utspadning 2020 uppgaende till 36 993,3 (34 568,3). Nagon materiell
Berakningen av resultat per aktie efter utspadning for 2020 skillnad pa resultatet fore och efter utspadning har ej uppstatt
har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets da aterforing av ranta hanforlig till resultat efter utspadning ej
aktieagare efter avdrag for utdelning hybridobligation och pa varit vasentlig.

ett vagt genomsnittligt antal utestdende aktier (tusental) under

Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 36 946,4 34561,1
Effekt av konvertibellan 46,9 7,2
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret efter utspadning 36 993,3 34 568,3

NOT 16 Férvaltningsfastigheter / Byggnad och mark

MKR KONCERN

Forvaltningsfastigheter 2020 2019
Ingadende balans 7 958,4 5904,9
Investeringar via bolag 592,0 1423,6
Investeringar via bolag* 0,0 56,4
Investering nya forvaltningsfastigheter 421,1 0,0
Ovriga investeringar** 159,6 281,2
Forsaljning till intressebolag och joint venture -75,0 0,0
Vardeférandring 406,2 292,3
Utgaende redovisat virde 9462,3 7 958,4

* Forvarv av bestdmmande inflytande av tidigare intressebolag.
** Investering har minskat med 36,9 Mkr i statligt investeringsstéd, 18,3 Mkr har utbetalts i april 2020 samt 18,6 Mkr i januari 2021.

Vardeférandring kvarstaende fastigheter uppgick till 406,2 Mkr (292,3) och vardeférandring avyttrade
fastigheter uppgar till 57,9 Mkr (0,0).
Statliga bidrag har minskat anskaffningsvardet med 36,9 Mkr under 2020 samt ackumulerat med 114,8 Mkr.

MKR MODERBOLAG
Byggnad och mark 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarde 722,0 692,3
Investeringar 35,6 34,9
Omklassificering 0,0 -5,2
Utgaende anskaffningsvarde 7576 722,0
Ingadende ackumulerade avskrivningar -93,0 -65,0
Arets avskrivningar -37,6 -33,0
Omklassificering 0,0 5,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -130,6 -93,0
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 10,0 10,0
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 9,9 10,0
Utgaende redovisat varde 636,9 639,1
Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att sig pa 66 procent (64) bostader, 20 procent (19) handel, 5
generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga fastigheter procent (6) kontor samt 9 procent (11) samhallsfastigheter.
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet Fastigheterna har varderats externt i december 2020 enligt
utgdrs av 82 stycken fastigheter. Fastighetsvardet fordelar nedan.
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MKR

Forvaltningsfastigheter enligt

KONCERN
2020-12-31 2019-12-31

Extern vardering 9 402,5 7 656,8
Intern vardering 40,7 0,0
Pagaende projekt 19,1 301,6
Utgaende redovisat virde 9 462,3 7 958,4

Forvaltningsfastigheter i Trianons bestand varderas av externa
oberoende varderingsinstitut med erkanda kvalifikationer.
Samtliga fastigheter har externvarderats den 31 december
2020 forutom projektfastigheten Bunkeflostrand 155:3 som
omfattar 74 500 kvm obebyggd mark vid Oresundsbron samt
en fastighet som har internvarderats.
Ej detaljplanerade byggratter eller €j tilltradda byggratter
har inte varderats. Byggratter och potentiella byggratter
pa befintliga fastigheter har inte varderats forutom pa
fastigheterna Landshoévdingen 1 och Rolf 6, dar mindre varde
ingar i externvarderingen for outnyttjade byggratter.
Varderingarna har utforts genom analys av varje fastighets
status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har
som huvudmetod utférts genom s. k. kassaflodeskalkyl
av varje fastighet, vilket innebéar nuvardesberakning
av beddmda framtida driftnetton, rantebidrag och
investeringar. For berakning av framtida kassafléden har
hansyn tagits till marknaden och naromradets framtida
utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar och
marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor samt drifts-
och underhallskostnader i likartade fastigheter jamfért med
bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet av ett beddmt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For storre delen av
varderingarna har en fem- till femtonarig kalkylperiod anvants.
For fastigheterna Landshévdingen 1 (Rosengard Centrum)
och Uno 5 och Rolf 6 (Entréfastigheterna) har en 20-arig
kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har aven gjorts av
genomfdorda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.

Paverkan pa periodens resultat

Foéljande antaganden och bedémningar har anvants:

« inflation har antagits till 1,5% 2021 och darefter 2%

» hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen
eller i féorekommande fall indexupprakning

« kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av
genomfdrda transaktioner samt individuella beddmningar
avseende riskniva, sannolik kdpare och fastighetens
marknadsposition

» avkastningskraven stracker sig fran 2,6% till 7,0%

Pagaende projekt har varderats till anskaffningsvarde.
Projektfastigheter externvarderas da de har en fardig-
stallandegrad som ar tillrackligt hog for att mojliggéra en
tillforlitlig vardering. Fram till dess varderas fastigheterna
till anskaffningsvarde. Darefter beraknas projektvinsten for
projektet och avraknas i forhallande till fardigstallandegrad.
Rantekostnad om 0,9 Mkr (3,6) har aktiverats i koncernen
under aret.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3 (definition
finns i not 30). Med niva 3 avses verkligtvardehierarkin enligt
IFRS 13. Bokfort varde / verkligt varde och darmed orealisera-
de vardefoérandringar faststalls arligen utifran vardering.

KONCERN
MKR 2020 -12-31 2019-12-31
Fastighetsintakter 553,2 446,4
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter -187,3 -167,6
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererar fastighetsintakter 0,0 0,0

Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en inves-
terare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa
antagande om olika parametrar. Fastighetens marknadsvarde
kan endast sakerstallas vid en transaktion mellan tva oberoende
parter. Ett osakerhetsintervall ligger i en normal marknad pa +/-
5-10 procent.

Resultateffekt
Forandring +/-

fastighetsvarderingar, MKR

Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet
Hyresintakt
Driftskostnad

Vakansgrad (kommersiellt)

1,0 procentenhet
1,0 procentenhet
1,0 procentenhet

Avkastningskrav YA

Ett forandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar
Trianons fastighetsvarde och darmed resultat fore skatt med
+/- 473 Mkr.

Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvardet.
De olika parametrarna paverkas var for sig av olika antagande
och i normalfallet samverkar de inte i samma riktning.

Vakansgraden avser endast kommersiella lokaler da bolaget
beddmer att risk for vakans i bostadsfastigheter ar 1ag.

Bostader
-703/+909 -176/+217 -49/+62 -85/+105
+96/-96 +25/-25 +5/-5 +11/-11
-33/+33 -9/+9 -1/+1 -2/+2
-12/+12 -22/+22 -5/+5 -10/+10
2,60-4,55% 3,97-7,00% 4,15-4,75% 3,80-6,25%
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NOT 17 Materiella anlaggningstillgangar

MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31

KONCERN
2019-12-31

2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 6,9 6,0 0,8 0,7
Investeringar 0,0 0,9 0,0 0,1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6,9 6,9 0,8 0,8
Ingdende ackumulerade avskrivningar 5,2 -4,8 -0,4 -0,4
Omklassificering 0,0 0,0 0,0 0,1
Arets avskrivningar -0,5 -0,4 -0,1 -0,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5,7 5,2 -0,5 -0,4
Utgaende redovisat varde 1,2 17 0,3 0,4
NOT 18 Andelar i koncernféretag
MODERBOLAG
MKR 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 686,1 566,2
Investeringar 270,9 28,9
Forsaliningar -271,0 0,0
Aktiedgartillskott 21,0 91,0
Utgaende anskaffningsvarden 707,0 686,1

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Foretag
Bazaar Food Market Malmé AB

Fastighets AB Sockerbetan Holding

Fastighets AB Tabelsong
Fastighets AB Orestrand
Larjungen Lagenheter 11 AB
Malmo Sport och Noje AB
Master Johan Fastighets AB
Skattmasen po Limhamn AB
Skattmasen po Limhamn KB
Soderfré Fastighets AB
Trianon Almhoég AB

Trianon AlImhdg Fastighets AB
Trianon Antilopen AB
Trianon Arlév 22 AB

Trianon Beckasinen AB
Trianon Bryggan 1 AB
Trianon Bryggan 2 AB
Trianon Bunkeflostrand AB

Trianon Cineasten AB

Organisations-

nummer
559225-5219
556878-0562
559165-1558
556935-8038
556875-5226
559225-5227
559191-4709
556696-8763
969716-8814
556653-9960
559194-2643
559165-6938
556910-8987
559257-0153
559254-3432
556928-0281
556998-3264
559150-9558
556050-4721

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo

Malmo

Antal
andelar

500
500
500
1000

500
2500

500

500

50 000
250
250
1000
500
500
1000

Kapital-
andel (%)

0%
100%
100%
100%
100%

0%
100%

50%
50%
50%

0%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Bokfort Bokfort
varde varde
2020-12-31  2019-12-31
0,0 0,1
0,2 0,2
0.1 0,1
9,6 9,6
28,1 28,1
0,0 0,1
0.1 0,1
0,3 0,3
6,6 5,8
0,2 0,2
0,0 01
13 0,0
8,9 8,9
0,0 0,0
0,0 0,0
-0,2 -1,0
19,2 16,2
0.1 0,1
145,7 1457

tabellen fortsatter pa nasta sida
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Bokfort Bokfort

Organisations- Antal Kapital- varde varde

Foretag nummer andelar andel (%) 2020-12-31 2019-12-31
Trianon Concordia AB 559066-5534 Malmo 50 000 100% 15,7 15,7
Trianon Docenten 4 AB 556989-3109 Malmo 500 100% 31 31
Trianon Docenten 8 AB 556627-2026 Malmo 1 000 100% 3,6 3,6
Trianon Fjéllrutan AB 556758-4171 Malmo 1000 100% 31,7 31,7
Trianon Gunghéasten AB 556953-6344 Malmo 500 100% 470 47,0
Trianon Gasen AB 556997-3257 Malmo 500 100% 8,2 8,2
Trianon Hermodsdal 4 AB 556894-9589 Malmo 2000 100% 10,0 10,0
Trianon Hermodsdal 5 AB 556894-9571 Malmo 2 000 100% 6,9 6,9
Trianon Hyllie AB 559106-8795 Malmo 500 100% 0,1 0.1
Trianon Halsingdr AB 559254-3440 Malmé 250 100% 0,0 0,0
Trianon Hamplingen AB 556997-3240 Malméo 500 100% 3,8 3,8
Trianon Invest AB 556258-6239 Malmo 1500 100% 6,4 6,4
Trianon Jordlotten AB 559155-0248 Malmo 500 100% 8,2 31
Trianon Kil AB 556997-5096 Malmo 500 100% 2,0 2,0
Trianon Korpen AB 559257-0146 Malmo 250 100% 0,0 0,0
Trianon Laboratorn Fastighets AB 559194-2296 Malmo 500 100% 3,4 01
Trianon Lerstorken AB 556734-9831 Malmo 1 000 100% 9,1 91
Trianon Lerteglet 1 AB 559015-0008 Malmo 500 100% 9,4 9,4
Trianon Lerteglet 2 AB 556935-0407 Malmo 500 100% 9,1 9.1
Trianon Mozart | AB 559133-5087 Malmo 50 000 100% 111 111
Trianon Mozart Il AB 559133-5079 Malmo 50 000 100% 4,4 4,4
Trianon Murteglet AB 559008-9842 Malmo 500 100% 10,6 10,6
Trianon No 1 Holding AB 556714-6286 Malmo 1000 100% 21,8 21,8
Trianon Notarien AB 556997-3190 Malméo 500 100% 3,2 3,2
Trianon Omsorg AB 556790-5814 Malméo 1 000 100% 1,6 1,6
Trianon Professorn AB 559191-4717 Malmé 0 0% 0,0 0,1
Trianon Professorn Fastighets AB 559194-2288 Malmo 500 100% 6,6 0,0
Trianon Resursen AB 556082-2610 Malmo 1000 100% 32,2 32,2
Trianon Rosengard Centrum AB 556730-3168 Malmo 100 000 100% 178,3 178,3
Trianon Sege Park AB 559058-8348 Malmo 500 100% 0,3 0,3
Trianon Seved AB 559155-0271 Malmo 500 100% 01 01
Trianon Slussen AB 556939-3910 Malmo 500 100% 1,4 1,4
Trianon Smedjan AB 559225-5284 Malmo 500 100% 01 0,1
Trianon Sorgenfri AB 559212-7442 Malmo 500 100% 0,5 0,3
Trianon Stacken AB 556894-9563 Malmo 2 000 100% 9,6 9,6
Trianon Storgatan AB 556749-3738 Malméo 1000 100% 0,2 0,2
Trianon Tegelstenen 1 AB 559221-3051 Malméo 500 100% 0,1 0,1
Trianon Tegelstenen 17 AB 559257-0138 Malméo 250 100% 0,0 0,0
Trianon Tegelstenen 2 AB 559221-3069 Malméo 500 100% 0,0 0,1
Trianon Tegelstenen 20 AB 559258-4394 Malméo 250 100% 0,0 0,0
Trianon Tegelstenen 7 AB 559254-3580 Malmé 500 100% 0,1 0,0
Trianon Torna AB 556997-2382 Malmo 500 100% 2,4 2,4
Trianon Vivaldi AB 559165-1608 Malmo 500 100% 01 01
Trianon Véarsangen 2 AB 556984-5646 Malmo 500 100% 51 0,1
Trianon Varsangen AB 556645-6819 Malmo 1000 100% 20,4 25,4
Varsangen Invest AB 559023-3788 Malmo 500 100% 01 01
707,0 686,1
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Uppgifter om Fastighets AB Sockerbetan Holding dotterbolags organistationsnummer och sate:
Malmé Haggen AB 556670-4879 Malmo 67,5%

Uppgifter om Larjungen Lagenheter 11 AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Trianon Vakteln AB 556873-0104 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Jordlotten AB dotterbolags organisationsnummer och sate:

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

Uppgifter om Trianon No 1 Holding AB dotterbolags organistationsnummer och sate:
Trianon Domicilium AB 556731-6046 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Sorgenfri AB dotterbolags organisationsnummer och sate:
Sorgenfri Fastighets AB 559193-9268 Malmo 100,0%

Uppgifter om Trianon Tegelstenen 7 AB dotterbolags organisationsnummer och sate:

Trianon Siljan AB 559195-1487 Malmo 100,0%
Trianon Lektorn AB 559207-2689 Malméo 100,0%
Trianon Ostergard AB 559250-4848 Malméo 100,0%
Trianon Bjornen 6 AB 559250-4855 Malmo 100,0%
Trianon Bjornen 8 AB 559250-4863 Malméo 100,0%
Uppgifter om innehav utan Andel utan Varav utan
bestammande inflytande: bestammande inflytande bestammande inflytande
Malmé Haggen AB: 32,5%

Arets totalresultat 2020 421 13,7
Totala tillgangar 554,9

Totala skulder 341,7

Nettotillgangar 213,2 69,3
Arets kassafldde 23,6 77
Skattmasen Po Limhamn KB: 50,0%

Arets totalresultat 2020 47 2,4
Totala tillgangar 91,9

Totala skulder 36,2

Nettotillgangar 55,7 27,8
Arets kassafléde 1,8 0,9
Soderfro Fastighets AB: 50,0%

Arets totalresultat 2020 3,3 1,7
Totala tillgangar 61,6

Totala skulder 50,2

Nettotillgangar 11,4 5,7
Arets kassafldde 0,3 0,2
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NOT 19 Andelar i intresseforetag och joint venture

KONCERN MODERBOLAG

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 6,6 111 5,6 12,6
Forvarv 01 0,0 0,5 0,0
Resultatandel avyttrade intresseféretag 0,0 -4,8 0,0 -7,5
Resultatandel kvarvarande intresseforetag 0,6 -0,2 0,0 0,0
Resultatandel joint venture 86,8 0,0 -0,5 0,0
Arets uttag/Férsaliningar -0,6 0,0 -3,4 0,0
Aktiedgartillskott 0,0 0,5 0,0 0,5
Utgaende anskaffningsvarden 93,5 6,6 2,2 5,6

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

Bokfort Bokfort

Organisations- Kapital- Rost- varde varde

Foretag nummer andel (%) andel (%) 2020-12-31 2019-12-31
Five Tre Fastighets AB* 556680-8480 Malmé 50% 50% 6,6 6,0
Trianon Tegelstenen 11 AB* 559254-3465 Malmo 45% 45% 0,0 0,0
Munkhéattegatan Fastighets AB** 559165-1566 Malmo 50% 50% 87,0 0,0
Trianon Tegelstenen 16 AB** 559257-0120 Malmo 50% 50% -0,1 0,0
Svedala Livsmedel AB* 556977-2568 Malmo 25,5% 25,5% 0,0 0,6
93,5 6,6

*Intresseféretag
**Joint venture

Tabellen visar bolagets del av intresseféretag och joint venture i forhallande till agarandel

Organisations-

Foretag nummer Sate Tillgangar Skulder Resultat
Five Tre Fastighets AB 556680-8480 Malmo 16,8 10,2 0,6
Trianon Tegelstenen 11 AB 559254-3465 Malmo 24,1 28,4 -3,6
Munkhattegatan Fastighets AB 559165-1566 Malmo 369,3 282,4 87,0
Trianon Tegelstenen 16 AB 559257-0120 Malmo 38,2 38,3 -0,2

NOT 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

KONCERN MODERBOLAG

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 0,2 2,4 0,0 2,3
Forutbetalda tomtrattsavgifter 3,0 2,2 0,0 0,0
Ovriga férutbetalda kostnader 21,6 0,4 8,3 0,2
Upplupna ranteintakter 1,5 0,3 0,9 0,2
Upplupna hyresintakter 9,0 6,0 0,6 1,7
Ovriga upplupna intakter 2,3 4,6 0,7 1,6
Summa 37,6 21,9 10,5 6,0
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NOT 21 Eget Kapital

KONCERNEN

Kapitalstruktur:

Trianon ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk,
innebarande en belaningsgrad som inte ska dverstiga 60
procent och en rantetackningsgrad om minst 1,5 ganger.

Utover eget kapital finns skulder i balansrakningen som
i princip ar rante- och amorteringsfria och som darfor till
stor del kan betraktas sasom eget kapital. Beldningsgrad
anvands darfoér som nyckeltal for kapitalstrukturen istallet for
soliditetsmatt.

Trianon har dessutom som mal att genomsnittlig avkastning
pa eget kapital ska uppga till minst 12 procent arligen éver en
konjunkturcykel.

For information om externa krav och uppfyllande av dessa,
se not 3 Kapitalbindningsstruktur.

Incitamentsprogram i form av konvertibellan I6per till
december 2022 om totalt 11,4 Mkr och till en ranta om
2,25 procent. Konverteringskursen ar faststalld till 78 kr per
aktie. Utav totalt 11,4 Mkr innehas 4,3 Mkr av medlemmar ur
koncernledningen och resterande 7,1 Mkr av 6vrig personal.

Aktiekapital:
Innehavare av aktier ar berattigade till utdelning som faststalls
vid bolagsstamma och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid
bolagsstdmman med en rost per aktie for A-aktier samt 1/10
dels rost per B-aktie. Alla aktier har samma ratt till koncernens
kvarvarande nettotillgangar.

Kvotvardet per aktie uppgar till 2,50 kronor per aktie.

Antal aktier, Aktiekapital,
tusental  Kvotvarde, kr Mkr
Ingadende
2020-01-01 36 465,5 2,50 91,1
Emission
2020-07-08 1 000,0 2,50 2,5
Utgaende
2020-12-31 37 465,5 2,50 93,7

NOT 22 Upplaning

Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital hybridobligation bestar av kapital hanforligt till
emission av en hallbar hybridobligation med evig 16ptid, vilken
|6per med rorlig ranta om STIBOR 3M + 7,0 procent.

Ovrigt tillskjutet kapital bestar av inbetalt kapital till bolaget
genom nyemission.

Balanserade vinstmedel:

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar tidigare
uppskrivningsfonder, intjdnade vinstmedel i moderbolaget och
dess dotterforetag samt dvrigt kapital som ej betecknas som
tillskjutet enligt ovan.

Utdelning:

Utdelning om 1,80 kronor per aktie kommer att foreslas
bolagsstamman 2021, motsvarande ett belopp om 67,4 Mkr.
Ingen utdelning lamnades under foregaende ar.

MODERBOLAGET

Aktiekapital:

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 1 521 118 A-aktier med
vardera en rost och 35 944 382 B-aktier med vardera 1/10 dels
rost, sammanlagt 37 465 500 aktier.

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

Balanserat resultat:

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

Langfristiga skulder

KONCERN
2019-12-31

MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31

2020-12-31

Lan fran banker och &vriga kreditinstitut 36937 464,5 286,0 1,9
Obligationslan 3277 3474 3277 3474
Skuld till koncernféretag 0,0 0,0 869,0 415,4
C")vriga skulder 38,2 38,2 11,4 11,4
Summa langfristig upplaning 4 059,6 850,1 1494,1 776,1
Amortering inom 2-5 ar 4032,8 823,3 625,1 360,7
Amortering senare an 5 ar 26,8 26,8 869,0 415,4
Kortfristiga skulder

Lan fran banker och &vriga kreditinstitut 1 486,6 3714,9 179,3 456,1
Summa kortfristig upplaning 1486,6 3714,9 179,3 456,1
Kreditfaciliteter

Checkrakningskredit beviljat belopp 25,0 25,0 25,0 25,0
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Obligationslan redovisas netto efter transaktionskostnader.
Dessa uppgick till 0,3 Mkr (2,6) i koncernen och
moderbolaget.

Obligationslan uppgick till 327,7 Mkr (347,4), vilket
utgors av en icke sakerstalld foretagsobligation om ett
belopp pa 328 Mkr (350,0) med forfall 26 februari 2021.
Obligationerna emitterades under en total ram om 500 Mkr

inlésen om mer an 50% av rosterna kontrolleras av annan

an nuvarande huvudagare i bolaget. Emissionsdatum var
den 26 februari 2018 och obligationsemissionen noterades
pa Nasdaqg Stockholm den 6 april 2018. Under 2020 erhdlls
kreditfaciliteter for att aterkdpa hela obligationslanet om

350 Mkr och vid ett aterkdpserbjudande aterkdptes 22 Mkr,
vilka innehas av bolaget. Da kreditfaciliteter i form av banklan

och |6per pa 3 ar med en rorlig ranta om Stibor 3m +

4,50 procent, med ett Stiborgolv satt till noll. Villkoren i
emissionen innehaller covenanterna belaningsgrad <70%
samt rantetackningsgrad >1,5 ggr. Bada har uppfyllts under
bada rakenskapsaren. Agarférandringsklausul kan innebara

erhallits redovisas lanet som langfristigt. Den 26 februari
2021 har obligationslanet |8sts i sin helhet och ersatts av
bankfinansiering.

Konvertibellan till personalen om 11,4Mkr (11,4) ingar i dvriga
skulder. Konvertibellanet [6per med en ranta om 2,25 procent
pa tre ar och forfaller i slutet av ar 2022.

NOT 23 Rattelse av fel

Under 2020 har i samband med bolagets ansékan om
upptagande till handel pad Nasdag Stockholm uppkommit
frdga om redovisning av vissa av bolagets langfristiga skulder,
huruvida dessa ratteligen skulle klassificerats som kortfristiga.
Bolaget har analyserat fragan och funnit att vissa av skulderna
ar av sadan karaktar att de inte bor klassificeras som
langfristiga. Som en konsekvens av detta har omklassificering

skett mellan langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder.
Omklassificering har dven gjorts mellan évriga langfristiga
skulder samt langfristiga rantebarande skulder.

Rattelse har skett genom att samtliga paverkade poster
raknats om retroaktivt for perioden 2019.

Bolaget noterar att inga av bolagets vasentliga nyckeltal
paverkas av omklassificeringen.

2019-12-31
efter omklassificering

KONCERN
MKR

Langfristiga skulder

2019-12-31

Omklassificering

Rantebarande skulder 4 442,2 -3592,1 850,1
Ovriga langfristiga skulder 38,2 -38,2 0,0
Leasingskulder 190,6 0,0 190,6
Derivatinstrument 133,5 0,0 133,5
Uppskjuten skatteskuld 467,3 0,0 467,3
Summa langfristiga skulder 5 271,8 -3630,3 16415
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 84,6 3630,3 37149
Checkrakningskredit 0,0 0,0 0,0
Leverantorsskulder 39,9 0,0 39,9
Aktuell skatteskuld 16,2 0,0 16,2
Ovriga skulder 13,6 0,0 13,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 771 0,0 771
Summa kortfristiga skulder 2314 3630,3 38617

2019-12-31
efter omklassificering

MODERBOLAG
MKR

Langfristiga skulder

2019-12-31

Omklassificering

Rantebarande skulder 793,3 -444,0 349,3
Ovriga langfristiga skulder 11,4 0,0 11,4
Skulder till koncernforetag 415,4 0,0 415,4
Derivatinstrument 131,5 0,0 131,56
Summa langfristiga skulder 1351,6 -444,0 907,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 12,1 444,0 456,1
Checkrakningskredit 0,0 0,0 0,0
Leverantorsskulder 9,3 0,0 9,3
Ovriga skulder 8,9 0,0 8,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12,6 0,0 12,6
Summa kortfristiga skulder 42,9 4440 486,9
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NOT 24 Rantederivat

2020-12-31

KONCERN
2019-12-31

MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31

Ingdende redovisat varde 133,5 79,0 1315 0,0
Realiserad vardeférandring -28,4 27,4 -27,0 -25,9
Orealiserad vardeférandring 62,3 81,9 18,2 40,4
Avdrag fordran dotterbolag 0,0 0,0 44,0 117,0*
Utgaende redovisat virde 1673 133,5 166,7 1315
Varav kortfristig del 0,8 0,0 0,8 0,0

* En vasentlig del av derivatskulden avser att sékra rantekostnader hanférliga till skulder i dotterféretag. Den kompensation de erhaller for detta
redovisas som en fordran pa dotterféretagen dvs. en fordran pa dotterféretag motsvarande vardet av korresponderande derivatskuld. Den
vardeférandring som redovisas i resultatrakningen i posten vardeférandring derivat avser darfér den del som avser att sakra rantan pa egna skulder,

dvs. efter att kompensation redovisats sdsom fordran pa dotterbolagen.

NOT 25 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

MKR

Uppskjuten skattefordran

Skatt avseende

Skattemassiga underskott i koncernféretag:

2020-12-31

KONCERN
2019-12-31

MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31

Ingdende balans 20,2 15,3 2,8 12,9
Foérandring i resultatrakningen 4,8 4,9 1,2 -10,1
Utgaende redovisat virde 25,0 20,2 4,0 2,8
Finansiella instrument:

Ingdende balans 27,4 16,2 27,1 0,0
Foérandring i resultatrakningen 71 11,2 -1,8 271
Utgaende redovisat virde 34,5 274 25,3 271
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde: 2,1 0,1 0,0 0,0
Utgaende redovisat virde 574 477 29,2 29,8

MKR

Uppskjuten skatteskuld

Skatt avseende

Obeskattade reserver i koncernforetag:

2020-12-31

MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31

KONCERN
2019-12-31

Ingdende balans 2,0 0,8 0,0 0,0
Foérandring i resultatrakningen 1,1 1,2 0,0 0,0
Utgaende redovisat viarde 31 2,0 0,0 0,0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde:

Ingdende balans 467,3 372,1 10,6 9,0
Forandring i resultatrakningen 116,4 93,2 0,1 1,6
Utgaende redovisat virde 583,7 465,3 10,7 10,6
Summa utgaende redovisat viarde 586,8 4673 10,7 10,6
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NOT 26 Upplupna kostnader och foérutbetalda intdkter

KONCERN MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna lénerelaterade kostnader 7,6 6,0 2,3 2,1
Upplupna rantor 8,5 6,1 2,9 2,3
Forutbetalda hyresintakter 67,9 49,2 8,4 5,7
Ovriga poster 9,3 15,8 0,8 2,5
Summa 93,3 771 14,4 12,6

NOT 27 Stallda sikerheter

KONCERN

2020-12-31 2019-12-31

MODERBOLAG

2020-12-31

2019-12-31

Sakerheter for kreditfaciliteter:
Fastighetsinteckningar 4872,0 4173,1

496,0

475,0

Summa 4872,0 41731

496,0

475,0

NOT 28 Eventualforpliktelser / ansvarsforbindelser

KONCERN MODERBOLAG
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 0,0 0,0 35718 2 6474
Summa 0,0 0,0 35718 26474

NOT 29 Kassaflodesanalys

KONCERN

2020-12-31 2019-12-31

MODERBOLAG

2020-12-31

2019-12-31

Tilldggsupplysning till kassaflddesanalys

Betalt finansnetto

Erhallen ranta 0,0 0,3 1,3 0,2
Erlagd ranta -113,9 -93,4 -63,7 -50,6
Erlagd rantekostnad, nyttjanderatter -6,4 5,8 0,0 0,0
Summa betalt finansnetto -120,4 -98,9 -52,4 -50,4
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Av- och nedskrivningar av tillgangar 1,3 0,6 377 33,3
Orealiserad resultatandel i intresseféretag 0,0 0,0 -1,6 -1,4
Summa 1,3 0,6 36,1 31,9
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Forvarv av tillgangar via dotterforetag

Inga rorelseforvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterforetag har klassificerats som tillgangsforvarv och nettolikviden

bestod av foljande poster:

Forvarvade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 592,0 1480,0
Rorelsefordringar 2,0 16,9
Likvida medel 3,6 19
Fordringar, agare 164,2 0,0
Minoritetsintresse 0,0 -9,5
Langfristiga skulder -264,4 -693,4
Kortfristiga rorelseskulder -12,6 -35,1
Summa nettotillgangar 484.8 760,9
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -3,6 -1,9
Overenskommen reglering av fordran respektive skuld till séljaren vid férvarv av bolag -98,5 128,0
Paverkan pa likvida medel 382,7 8870

KONCERN . Ej kassaflodespaverkande

Kassaflodes-
Poster fran finansieringsverksamheten 2019-12-31 paverkande Forvarv Nyttjanderatt ~ Omklass 2020-12-31
Langfristiga och kortfristiga skulder 4 755,06 782,5 264,4 3,6 -65,7* 5 740,4
Summa skulder fran
finansieringsverksamheten 4 755,6 782,5 264,4 3,6 -65,7 5740,4

*Omklassificering till investering “ Forvéarv av tillgangar via dotterféretag” och avser i samband med férvérv éverrenskommen

reglering av skuld till saljarna.

KONCERN

Ej kassaflodespaverkande

Kassaflodes-
Poster fran finansieringsverksamheten 2018-12-31 paverkande Férvarv Nyttjanderatt ~ Omklass 2019-12-31
Langfristiga och kortfristiga skulder 3372,9 627,0 693,4 190,6 -128,3 4 755,6
Summa skulder fran
finansieringsverksamheten 3372,9 6270 693,4 190,6 -128,3 4 755,6

MODERBOLAGET "
Kassaflodes-
paverkande

Poster fran finansieringsverksamheten 2019-12-31

Ej kassaflodespaverkande

Férvarv Nyttjanderatt ~ Omklass 2020-12-31

Langfristiga och kortfristiga skulder 805,4 -12,4 0,0 0,0 0,0 793,0
Summa skulder fran
finansieringsverksamheten 805,4 -12,4 0,0 0,0 0,0 793,0

MODERBOLAGET Kassaflodes-

2018-12-31

Ej kassaflodespaverkande

Forvarv Omklass 2019-12-31

paverkande

Poster fran finansieringsverksamheten

Nyttjanderatt

Langfristiga och kortfristiga skulder 753,7 579 0,0 0,0 -6,2 805,4
Summa skulder fran
finansieringsverksamheten 753,7 57,9 0,0 0,0 -6,2 805,4
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NOT 30 Finansiella tillgangar och skulder

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

finansiella derivatinstrument.

MKR
KONCERNEN

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

anskaffningsvarde

2020-12-31

2019-12-31

varderade till verkliga
varden vid resultatrakningen

2020-12-31

Finansiella skulder

2019-12-31 2020-12-31

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

2019-12-31

Fordringar hos intresseforetag 11,0 0,0

Fordringar hos joint venture 125,5 0,0

Kundfordringar 14,2 10,2

Ovriga fordringar 26,0 5,0

Upplupna intakter 12,8 10,9

Likvida medel 280,1 1777

Rantebarande skulder 5546,2 4 565,0
Leasingskulder 194,2 190,6
Rantederivat 167,3 133,5

Leverantorsskulder 43,1 39,9
Ovriga skulder 19,1 13,6
Upplupna kostnader 25,4 27,8
Summa 469,6 203,8 1673 133,5 5 828,0 4 836,9

MKR
MODERBOLAGET

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

anskaffningsvarde

2020-12-31

2019-12-31

varderade till verkliga
varden vid resultatrakningen

2020-12-31

Finansiella skulder

2019-12-31 2020-12-31

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

2019-12-31

Fordringar hos intresseforetag 11,0 0,0

Fordringar hos joint venture 125,5 0,0

Fordringar hos koncernféretag 1508,4 1076,3

Kundfordringar 3,8 2,4

Ovriga fordringar 10,0 2,2

Upplupna intakter 2,2 35

Likvida medel 235,9 170,0

Skuld till kreditinstitut 465,3 458,0
Ovriga langfristiga skulder 339,1 358,8
Rantederivat 166,7 131,5

Leverantorsskulder 12,4 9,3
Skulder till koncernforetag 869,0 415,4
Ovriga skulder 9,3 8,9
Upplupna kostnader 5,9 6,9
Summa 1896,8 12544 166,7 1315 1701,0 12573
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Verkliga varden
For kortfristiga fordringar och skulder ar diskonteringseffekten
marginell, vilket innebar att redovisade varden for dessa
i allt vasentligt motsvarar verkligt varde. For langfristiga
rantebarande skulder med ett redovisat varde om 5 546,2 Mkr,
uppgick det verkliga vardet till 5 543,2 Mkr. For mer information
se not 3. Finansiella tillgangar varderade till verkliga varden via
resultatrakningen, d.v.s. rantederivat varderas i enlighet med
niva 2.

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

Finansiella instrument i niva 1.

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv
marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen.
En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran

en bdrs, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller
overvakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga
och dessa priser representerar verkliga och regelbundet
férekommande marknadstransaktioner pa armlangds avstand.
Det noterade marknadspris som anvands for koncernens
finansiella tillgangar ar den aktuella kdpkursen.

NOT 31 Handelser efter balansdagen

Finansiella instrument i niva 2.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa

en aktiv marknad faststalls med hjalp av varderingstekniker.
Harvid anvands i sa stor utstrackning som majligt
marknadsinformation da denna finns tillganglig medan
foretagsspecifik information anvands i sa liten utstrackning som
majligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verklig
vardevardering av ett instrument ar observerbara aterfinns
instrumentet i niva 2. | de fall ett eller flera vasentliga indata inte
baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras det
berdrda instrumentet i niva 3.

Finansiella instrument i niva 3.

Indata for niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangen eller
skulden. Icke observerbar data anvands for vardering till verkligt
varde i den utstrackning observerbar data inte finns tillganglig,
vilket galler situationer med liten eller ingen marknadsaktivitet
for tillgdngen eller skulden vid varderingstidpunkten.

Kop av utvecklingsfastighet for konvertering till bostader i
centrala Malmé omfattande 800 kvm.

Boris Lennerhov utses av bolagets styrelse till ny
styrelseordférande till och med nasta arsstamma.

Emission av icke sakerstallda foretagsobligationer om 250
Mkr med en 16ptid om 2,5 ar. Obligationerna I6per med en
ranta om Stibor 3M + 2,75 procent.

NOT 32 Transaktioner med narstaende

Letter of intent om forsaljning av 50 procent av Rosengard
Centrum.

Forvarv av 208 lagenheter, utvecklingsfastighet och
byggratter i Svedala till ett fastighetsvarde om 169 Mkr.

Kop- och forséaljningstransaktioner med narstdende parter sker pa marknadsmassiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med narstaende:

Forsalining av varor och
och tjanster till

Ranteintakter och
ranteutgifter med

Inkdp av varor
och tjanster hos

narstaende narstaende narstaende

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
KONCERNEN
Néarstaenderelation:
Intresseféretag 0,7 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Joint venture 6,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,7 0,8 0,4 0,0 0,1 -0,1
Summa 7.5 1,0 -0,4 0,0 -0,1 -0,1
MODERBOLAGET
Narstaenderelation:
Dotterforetag 0,0 0,0 30,3 21,4 0,0 0,0
Intressefretag 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Joint venture 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 -0,4 0,0 0,0 0,0
Summa 0,5 0,0 29,9 21,4 0,0 0,0
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Fordringar hos Skulder till
narstdende narstdende

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

KONCERNEN

Néarstaenderelation:

Intresseforetag 11,0 0,0 0,0 0,0
Joint venture 125,5 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 136,5 0,0 0,0 0,0
MODERBOLAGET

Narstaenderelation:

Dotterforetag 1508,4 1076,3 869,0 415,4
Intresseforetag 11,0 0,0 0,0 0,0
Joint venture 125,5 0,0 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 16449 1076,3 869,0 415,4

Under tredje kvartalet har 50 procent av aktierna i Trianon Tegelstenen 11 AB &verlatits till Briban Invest AB. Under fjarde
kvartalet har ytterligare 5 procent av aktierna overlatits, vilket innebar att Trianons agande minskat till totalt 45 procent. Trianon
Tegelstenen 11 AB ar i sin tur deldgare i bolag som bedriver verksamheter i Trianons fastigheter och inga av bolagen ager nagra
fastigheter. Transaktionen ar gjord till marknadsmassiga villkor och uppgar inte till vasentliga belopp. | samband med forvarvet har
Briban Invest AB och Fastighets AB Trianon lamnat agarlan om vardera 14 Mkr till Trianon Tegelstenen 11 AB. Lanen I6per med
marknadsmassig ranta. Trianon Tegelstenen 11 AB redovisas efter forsaljningen som intressebolag.

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina dotterféretag, se not 18.

Med dvriga narstaende bolag avses dgarbolagen Briban Invest AB respektive Olof Andersson Férvaltnings AB samt de bolag
som dessa kontrollerar. Styrelseledamoterna respektive Verkstallande Direktdren har bestammande inflytande i agarbolagen.

Vad galler styrelse, VD:s och andra ledande befattningshavares ersattningar, se not 7.
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NOT 33 Segmentsredovisning

2020, MKR Bostader Samhall Handel Kontor Ej fordelat Koncern
Hyresintakter 3377 50,6 138,2 26,5 0,2 553,2
Ovriga intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 2,6 2,6
Fastighetskostnader -119,3 -11,5 -50,4 -6,0 -0,3 -187,3
Driftnetto 218,5 39,2 87,9 20,5 2,6 368,5
Central administration 0,0 0,0 0,0 0,0 -52,9 -52,9
Resultat fran andelar i intresseforetag och
joint venture 0,0 0,0 0,0 0,0 83,8 83,8
varav forvaltningsresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,2
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) -4,9 -0,1 -1,3 -0,1 0,0 -6,4
Finansiella kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 -85,7 -85,7
Resultat inklusive vardeforandringar
och skatt i intresseforetag 218,5 39,2 879 20,5 -58,5 3075
Forvaltningsresultat 218,5 39,2 879 20,5 -141,8 224,2
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 284,6 26,7 21,3 12,4 61,2 406,2
Vardefdrandring derivat 0,0 0,0 0,0 0,0 -62,3 -62,3
Resultat fore skatt 503,1 65,9 109,2 32,9 -59,6 651,4
Skatt pa arets resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -113,9 -113,9
Arets resultat 503,1 65,9 109,2 32,9 -173,5 5374
Verkligt varde 31 dec 2020 61779 894,1 1869,0 464,1 57,2 9 462,3
Overskottsgrad, % 64,5% 78,5% 63,7% 77,3% 0,0% 66,9%
2019, MKR Bostader Samhall Handel Kontor Ej fordelat Koncern
Hyresintakter 272,5 33,2 113,5 27,1 0,0 446,4
Ovriga intakter 1,2 0,0 0,8 0,0 4,7 6,7
Fastighetskostnader -104,0 -10,8 -45,7 -6,8 -0,3 -167,6
Driftnetto 169,8 22,4 68,6 20,3 44 285,5
Central administration 0,0 0,0 0,0 0,0 -35,8 -35,8
Resultat fran andelar i intresseféretag och
joint venture 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 -0,4
varav forvaltningsresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 -0,3
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,3
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) -4,3 -0,1 -1,4 0,0 0,0 -5,8
Finansiella kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 -66,6 -66,6
Resultat inklusive vardeforandringar
och skatt i intresseforetag 169,8 22,4 68,6 20,3 -103,9 1772
Forvaltningsresultat 169,8 22,4 68,6 20,3 -103,8 1773
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter 184,1 33,3 60,7 13,2 1,0 292,3
Vardeférandring derivat 0,0 0,0 0,0 0,0 -81,9 -81,9
Resultat fore skatt 353,9 55,7 129,3 33,5 -184,8 3876
Skatt pa arets resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -80,5 -80,5
Arets resultat 353,9 55,7 129,3 33,5 -265,3 3071
Verkligt varde 31 dec 2020 4 860,6 861,2 1484,5 450,5 301,6 7 958,4
Overskottsgrad, % 62,3% 67,6% 60,5% 74,9% 0,0% 64,0%
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Verksamheten foljs upp per segment. Fastighetsbestandet
delas in i fyra segment; bostader, kontor, handel och samhall.
Den del som 6vervager i forhallande till hyresvardet for
fastigheten bestdmmer vilket segment en fastighet tillhor.
Uppfoéljningen sker pa hyresintakter, fastighetskostnader,
driftnetto samt verkligt varde.

NOT 34 Uppskattningar och Bedomningar

Alla hyresintakter harror fran fastigheter beldgna i Sverige.
Koncernen har ingen kund som star for mer an 10 procent av
omsattningen. Den hyrsegast som enskilt star for storst andel
svarar for 5 procent av omsattningen. Koncernens ovriga
rorelseintakter ar ej fordelade per segment.

Samtliga anlaggningstillgdngar ar beldgna i Sverige.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen gora bedémningar
och antaganden som paverkar redovisade varden samt
upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda beddmningar. Nedan foljer de viktigaste
antagandena och beddémningarna.

Skatter

Trianon forfogar dver underskottsavdrag om 121,2 Mkr (86,0),
vilka enligt gallande skatteregler bedéms kunna utnyttjas mot
framtida vinster. Trianon kan dock inte lamna nagra garantier
for att dagens eller nya skatteregler inte innebar nagra
begransningar i mojligheterna att utnyttja dessa.

Forvaltningsfastigheter

For antaganden och bedémningar i samband med vardering av
forvaltningsfastigheter se not 16, Forvaltningsfastigheter.

NOT 35 Resultatdisposition

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvary
eller tillgdngsforvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar

att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad
betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsférvérv klassificeras som rérelseférvary.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid
efterfoljande vardering. Samtliga forvarv under rakenskapsaret
har klassificerats som tillgangsforvarv.

(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstammans forfogande star:

Styrelsen foreslar att:

balanserat resultat 443 999 074 till aktiedgarna utdelas

dverkursfond 825 231 816 (37.465.500 aktier & 1,80 kr) 67 437 900

arets resultat -309 854 i ny rakning dverféres 1201483136
1268 921 036 1268 921 036
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Underskrifter

Underskrifter

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman den
4 maj 2021. Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar 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 for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Boris Lennerhov
Ordférande
Styrelseledamot

Viktoria Bergman
Styrelseledamot

Anders Persson
Auktoriserad revisor

Malmo 2021-03-25

Olof Andersson Axel Barchan
Verkstallande direktor Styrelseledamot
Styrelseledamot

Jens Ismunden Elin Thott
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avlamnats 2021-03-25

Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)

Org. nr 556183-0281

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ) for ar 2020. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 70-127 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2020 och

av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller rapport
Over totalresultatet och balansrakningen for koncernen
och resultat-rakningen och balansrakningen for
moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har 6verlamnats
till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 11.

| Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Grund for uttalanden

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

Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderbolag eller dess
kontrollerande foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning

var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden har behandlats inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande

till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalande om dessa
omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick per den 31 december 2020 till
9 462,3 Mkr och vardeférandringarna till 406,2 Mkr.
Koncernens forvaltningsfastigheter utgor 92% av
de totala tillgadngarna per 31 december 2020. Per
balansdagen som avslutas per 31 december 2020



har i stort sett hela fastighetsbestandet varderats av
extern varderare. Varderingarna har som huvudmetod
genomforts genom s.k. kassaflodeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebar att framtida kassafloden
prognosticeras. For berakning av framtida kassafloden
har hansyn tagits till marknaden och naromradets
framtida bedémda utveckling, fastigheternas
marknadsférutsattningar och marknadsposition,
marknadsmassiga hyresvillkor samt drifts- och
underhallskostnader i likartade fastigheter jamfort
med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet
av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Med anledning av den héga graden av
antaganden och beddmningar som sker i samband
med fastighetsvarderingen samt att en liten justering
i antaganden som ligger till grund for varderingarna
kan fa vasentlig effekt i redovisade varden anser vi
att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision. For ytterligare information se avsnittet
risker och riskhantering i forvaltningsberattelsen, not
2 Koncernens redovisningsprinciper samt not 16
Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de externt upprattade
varderingarna for ett urval av fastigheterna. Vi har
utvarderat de externa varderarnas kompetens och
objektivitet. Vi har gjort marknadsjamforelser mot kand
marknadsinformation. Vi har granskat anvand modell for
fastighetsvardering. Vi har ocksa granskat rimligheten

i gjorda antaganden som direktavkastningskray,
vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader samt
granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 2-69 respektive sidorna 132-138.
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

Revisionsberattelse

| 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 utstrackning ar ofdrenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren

som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets och
koncernens formaga 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 tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet,
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Revisionsberattelse

men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern
kontroll.

«  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisnings-
principer som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstallande direktoren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

« Uutvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

+ inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvarig for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten

for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen forse styrelsen med

ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska

krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer

och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste beddmda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor
utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning for Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ) for ar 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.



Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

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

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat

en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa

att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt. Den verkstallandedirektoren

ska skota den lI6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:
. foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig
till nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
«  panagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Revisionsberattelse

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed

i Sverige anvander vi professionellt omddme och

har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt

i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for

att kunna beddéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Mazars AB, Box 4211, 203 13 Malmo utsags till
Fastighets AB Trianons revisor av bolagsstamman 17
juni 2020 och har varit bolagets revisor sedan juni 2016.

Huvudansvarig revisor, Anders Persson, foretradande
Mazars har varit bolagets revisor sedan 2019. Pa
bolagsstamman 17 juni 2020 personvaldes, Rasmus
Grahn, som har varit bolagets revisor sedan dess.

Malmo, 2021-03-25
Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor

Anders Persson
Auktoriserad revisor

Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020 | 131



Pl LI | ¢
omin Ed
1L ey o

L ] s 4

132 | Trianon ars- och hallbarhetsredovisning 2020



Definitioner och dvrigt

Definitioner och ovrigt

FASTIGHETSRELATERADE

Antal renoverade lagenheter
Antalet ldgenheter som vid periodens slut till minsta del
badrumrenoverats.

Direktavkastning, exklusive administration
Driftnettot exklusive administration, i forhallande till
marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad hyra for hyresavtal som I6per vid

periodens slut i procent av hyresvarde.

Motiv fér anvandning: Syftar till underlatta bedémningen
av hyresintéakter i férhallande till det totala vardet pa maojlig
uthyrningsbar yta.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeférandringar.

Hyresvarde, Mkr
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor vid periodens utgang.

Fastighetsvarde kr per kvm
Fastigheternas marknadsvarde i férhallande till uthyrbar
yta i kvm exklusive garage.

Omflyttningsfrekvens
Antal avflyttningar i férhallande till antal lagenheter
under senaste tolvmanadersperiod.

Overskottsgrad

Driftnetto i procent av hyresintakter.
Belaningsgrad

Rantebarande nettoskulder i forhallande till
fastighetsvardet vid periodens slut.

Motiv fér anvandning: Syftar till att visa hur stor del
nettoskulden utgdr av fastighetsvardet.

BRA

BRA eller bruksarea ar summan av invandiga areor
bestadende av boarea (BOA), lokalarea (LOA), biarea
(BIA) samt &vrig area (OVA) fér samtliga vaningsplan.
BTA

BTA, bruttoarea eller bruttototalarea ar den
sammanlagda ytan av samtliga vaningsplan.
Bruttoarean begransas av yttervaggens utsida.

Samhallsfastighet

Fastighet vars hyresvarde till dvervagande del bestar av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhallsservice.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta exklusive garageyta.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

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

Motiv fér anvandning: Syftar till att visa avkastningen som
genereras pa det kapital som aktiedgarna har investerat i
Bolaget.

Hallbar hybridobligation

Subordinerat efterstallt hallbart obligationslan dar likviden
kopplas till ett hallbart ramverk, med inriktning pa social och
miljomassig hallbarhet.

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare
med aterlaggning av rantederivat samt uppskjuten skatt.
Motiv fér anvandning: Syftar till att visa ett justerat och
kompletterande matt pa storleken pa eget kapital.

Réantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning

av vardeférandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader med aterlaggning av kostnader for
realiserade och orealiserade rantekostnader for derivat.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i
férhallande till antal aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie efter avdrag for eget kapital hanforligt
till hybridobligation

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare efter
avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer i
férhallande till antalet aktier vid periodens slut.

Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital
hanforligt till hybridobligation

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare efter
avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer med
aterlaggning av rantederivat samt uppskjuten skatt.

Motiv fér anvandning: Syftar till att visa ett justerat och
kompletterande matt pa langsiktigt substansvarde hanforligt
till Bolagets stamaktiedgare med avdrag for den del av eget
kapital som hanfor sig till hybridobligationer.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare
efter avdrag for ranta pa hybridobligationer i forhallande till
genomsnittligt antal aktier. Nyckeltalet andrades i samband
med delarsrapporten avseende januari till september 2020.
Historiska siffror har justerats i linje med den nya definitionen.
Definition enligt IFRS.
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Fastighetsregister

Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter
Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer
Ankan 14 Bostad Limhamn 1 Basen 58 Samhall City 3
Arlov 22:189* Bostad Stormalmo™ 5 Bryggan 2 Samhall Limhamn 74
Beckasinen 11 Bostad City 6 Fjallrutan 1 Samhall Lindangen 10
Bjornen 6 Bostad Stormalmd*™* 79 Gunghasten 1 Samhall Jagersro 11
Bjornen 8 Bostad Stormalmo™™ 80 Hakanstorp 9* Samhall City 16
Brockfageln 11 Bostad Limhamn 4 Katrinelund 19* Samhall City 18
Bryggan 1 Bostad Limhamn 49 Manskaran 1* Samhall Rosengard 23
Concordia 35 Bostad City 91 Paulina 47 Samhall Limhamn 26
Delfinen 14 Bostad City 7 Storken 32 Samhall City 30
Docenten 1* Bostad Hermodsdal 59 Ugglan 21 Samhall Limhamn 77
Docenten 4* Bostad Hermodsdal 60
Docenten 7* Bostad Hermodsdal 61
Docenten 8* Bostad Hermodsdal 62
Drémmen 12 Bostad City 9 Handelsfastigheter
Folkvisan 3 Bostad Lind&ngen 48 Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer
Fritz 14 Bostad Soﬁelumd 54 Antilopen 1 Handel Limhamn 2
Fritz 2 Bostad Sf)ﬁelumd 53 Gefion 1 Handel Svagertorp 44
Gésen 2 Bostad Limhamn 12 Landshévdingen 1* Handel Rosengard 20
Gasen 8 Bostad Limhamn 13 Notskrikan 18 Handel City 84
Hermodsdal 4* Bostad Hermodsdal 14 Rolf 6 Handel City 46
Hermodsdal 5* Bostad Hermodsdal 15 Sijan 22 Handel Limhamn 85
Haggen 13 Bostad City 43 Skrattmasen 13 Handel Limhamn 52
Halsingor 2 Bostad City 72 Torshammaren 9 Handel Fosie 33
Hamplingen 8 Bostad Limhamn 17 Uno 5 Handel City 45
Jordlotten 9 Bostad Sofielund 56 Vakteln 14 Handel Limharmn 35
Kl Bostad Limhamn 19 Vipan 9 Handel Limhamn 37
Korpen 42 Bostad City 73
Laboratorn 1* Bostad Hermodsdal 68
Laboratorn 6* Bostad Hermodsdal 69
Lektorn 5* Bostad Nydala 78 Kontorsfastigheter
Lerteglet 1 Bostad Oxie 41
Lerteglet 2 Bostad Oxie 40 Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer
Motetten 2 Bostad Lindangen 47 Druvan 1 Kontor City 8
Murteglet 1 Bostad Oxie 42 Liljan 12 Kontor City 2l
Notarien 1 Bostad City 24 Mercurius 5 Kontor City 22
Onsjé 7 Bostad Limharmn 25 Residenset 4 Kontor City 27
Orten 8 Bostad Sofielund 55
Professorn 14* Bostad Hermodsdal 66
Professorn 15* Bostad Hermodsdal 67 e e .. . .
Professorn 4* Bostad Hermodsdal 63 Avtal om forvary, ej tilltradda fastigheter
Professorn 5* Bostad Hermodsdal 64 Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer
Professorn 6* Bostad Hermodsdal 65 Macken 1 Projekt, bostader City 86
Slussen 2 Bostad City 28 Smedjan 13 Projekt, bostader City 57
Stacken 1* Bostad Nydala 29 Smedjan 15 Projekt, bostader City 58
Stacken 13* Bostad Nydala 71
Stacken 9* Bostad Nydala 70
Strutsen 26 Bostad Limhamn 31
Torna 8 Bostad Limhamn 32 Delégda fastigheter
Vakteln 10 Bostad Lﬁmhamn 34 Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer
Ve-zktr?ln 3 N Bostad L}mh.amn 36 Bojen1 Projekt, bostader Limhamn 75
Vérsangen 6 Bostad L.\nd?ngen 38 Fendern 1 Projekt, bostader Limhamn 76
Varsangen 87 Bostad Lindangen 39 Svedala 8:16 Handel Stormalmo*™ 87
Qstergérd 1 Bostad Stormalmo™ 81 Tagarp 15:4
(?stergérd 2 Bostad Stormalmd™ 82 (Burlév Center) Handel Stormalmd™*™* 88
Ostergard 3 Bostad Stormalmé™™* 83
Projekt, markanvisningar mm
Fastighetsinnehav Typ Omrade Kartnummer
Bunkeflostrand 155:3 Mark Bunkeflostrand 51
Concordia 14 Projekt, bostader City 90
Markanvisning,
Hyllie bostader Hyllie 49
Markanvisning,
Kv Hanna bostader Stormalmo** 89
Markanvisning,
Sege Park bostader Sege Park 50

* Tomtratt

** Med Stormalmé avses kommuner i Malmés omnejd.
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Information om arsstamma i Trianon

Arsstdmma i Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) kommer att hallas tisdagen den 4 maj 2021.
Mot bakgrund av den pagaende coronapandemin och i syfte att minska risken for smittspridning
har styrelsen beslutat att stamman ska hallas enbart genom postrostning med stod av tillfalliga
lagregler. Detta innebar att stamman ska genomfdras utan fysisk narvaro av aktieagare, ombud
eller utomstaende. Mer information och instruktioner om anmalan kommer att framga av
kallelsen till arsstamman, vilket kommer att offentliggdras genom ett separat pressmeddelande
och kommer att finnas tillgangligt bl.a. pa Trianons webbplats www.trianon.se.

Ratt till deltagande

Ratt att delta i stamman har den som dels upptagits som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken avseende forhallandena mandagen den 26 april 2021, dels anmalt sig till
stdmman senast mandagen den 3 maj 2021 genom att avge en férhandsrdst enligt separata
instruktioner sa att férhandsrosten ar bolaget tillhanda senast den 3 maj 2021.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste registrera aktierna i eget namn for att
fa delta i stdmman. Sadan registrering, som kan vara tillféllig, maste vara verkstalld onsdagen
den 28 april 2021, vilket innebar att aktiedgaren i god tid fore detta datum maste underratta
forvaltaren.

| bolaget finns totalt 37 465 500 aktier, varav 1 521 118 A-aktier och 35 944 382 B-aktier,
som totalt berattigar till 5 115 556,2 roster. Bolaget innehar inga egna aktier.

Finansiell kalender:

Delarsrapport januari-mars 2021 2021-05-04
Arsstimma 2021-05-04
Delarsrapport januari-juni 2021 2021-07-16
Delarsrapport januari-september 2021 2021-11-10

Rapporterna kommer att finnas tillgangliga pa www.trianon.se

For ytterligare information kontakta:

Olof Andersson, Verkstallande direktor
olof.andersson@trianon.se, tel. 0709-54 57 20

Mari-Louise Hedbys, Vice verkstallande direktdr, ekonomichef
mari-louise.hedbys@trianon.se, tel. 040-611 34 85




TRIANON =

Fastighets AB Trianon (publ)
Besoksadress: Stenhuggaregatan 2
Postadress: Vastra Kanalgatan 5
211 41 Malmo

Telefon: 040-611 34 00

Email: info@trianon.se

Org. nr. 556183-0281
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