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Aret i korthet

Under 2023 o6kade Trianon bade hyresintakter och driftnetto genom en stark
uthyrning, fardigstallande av nyproduktion och god kostnadskontroll. Bolaget 6kade
hyresintakterna med 6 procent och i jamforbart bestand med 10 procent. Driftnettot
Okade med 13 procent och i jamforbart bestdnd med 16 procent. Forvaltningsresultat
minskade med 30 procent pa grund av okade finansiella kostnader.

+07%

Hyresintakterna
Okade till 733 Mkr (688).
(+10% i jamforbart bestand)

+13%

Driftséverskottet
Okade till 798 Mkr (440).
(+16% i jamforbart bestand)

BOLAGSSTYRNING

57,1%

Belaningsgraden
uppgick till 57,1 procent (54,5).

ARSREDOVISNING 2023

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter, Mkr 733 688 618 553 446
Driftsoverskott, Mkr 498 440 396 369 286
Forvaltningsresultat, Mkr 163 232 253 224 177
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr -273 -235 1311 406 292
Periodens totalresultat, Mkr -206 171 1311 537 307
Forvaltningsfastigheter, Mkr 12 289 12 863 12 666 9 462 7 958
Balansomslutning, Mkr 13630 13798 13581 10 303 8 420
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 2,4 3,2 3,4 2,6
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital, % -3,9 3,2 31,3 16,7 12,7
Belaningsgrad, % 57,1 54,6 53,5 55,7 55,1
Soliditet, % 36,8 38,9 38,6 35,3 34,6
Eget kapital per aktie, kr 27,27 34,11 33,23 23,57 19,41
Eget kapital per aktie efter avdrag for hybridkapital, kr 26,58 31,14 30,60 20,58 16,82
Resultat per aktie, kr -1,59 0,84 8,41 3,31 2,14
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,09 39,35 38,79 28,22 23,20
Langsiktigt substansvarde per aktie

efter avdrag for hybridkapital, kr 31,40 36,38 36,16 25,23 20,61
Hyresvarde, Mkr 820 798 738 653 558
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95 95 95 94
Uthyrningsbar yta exklusive garage, tkvm 455 491 488 402 341

Historiska nyckeltal per aktie omraknade med hansyn taget till split av aktien under 2022 med villkor 4:1.

INFORMATION

1,6 ggr

Rantetackningsgraden
uppgick till 1,6 ggr (2,4).

Tillvaxt, langsiktigt substansvarde
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Omréknat med hansyn till split 1:4 maj 2022.
Langsiktigt substansvarde per aktie efter avdrag
for eget kapital hanforligt till hybridobligation.

4,80 7%

Direktavkastningen uppgick
till 4,80 procent (4,32).

11%

Genomesnittlig arlig tillvaxt
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Viktiga handelser per kvartal 2023

Verkligt varde, Mkr

Kvartal 1

Kvartal 2

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Kvartal 3

Kvartal 4

12 965

12 553

12 568

12 289

Yield (avkastning), %

4,30

4,40

4,40

4,80

Reell ekonomisk
uthyrningsgrad, %

95,3

95,6

95,0

96,1

Belaningsgrad (LTV), %

55,5

55,8

56,1

57,1

Fastighets AB Trianon |

Trianons bostadshyror hojdes med 5
procent i Malmo fran den 1 januari 2023.

Ett tioarigt hyresavtal tecknades for en
gymanlaggning i fastigheten Haggen i
Malmo.

Jobbsatsningen “Fardighet ger mojlighet”
inleddes och gav fem arbetslosa arbete.

Uthyrningarna i Entré fortsatte och
uthyrningsgraden &verstiger 90 procent.

Trianon aviserade inldsen av aterstaende
hybridobligationer fran emission 2019.

Nybyggda Rosengardsbiblioteket med
en yta om 2000 kvm i tre plan invigdes
och &r nu dubbelt s& stort som tidigare.

Arkitekttavlingen for Limhamns silor
avgjordes med Habitat som det
vinnande forslaget. Har avser Trianon
och Lernacken Fastigheter att bygga
70 lagenheter.

Ars- och héallbarhetsredovisning 2023

Avtal tecknades om forsaljning av 45
fastigheter om 65 500 kvm for 1,3 Mdkr.
Transaktionen genomfors i tva steg. De
forsta 18 fastigheterna frantraddes i juni.

Seniora icke sakerstallda hallbara
obligationer emitterades till ett varde
av 150 Mkr.

Ett femarigt avtal med Normal Sweden
AB tecknades for Rosengard Centrum.

Avtal tecknades med APL om att utveckla
kvarteret Spiralen med bostader, kontor
och verksamhet om 40 000 kvm i Malmo.

Nybyggda kvarteret Tradgarn i Svedala
med 53 ldgenheter som byggts med in-
vesteringsstod for rimliga hyror fardig-
stalldes.

81 procent av hyresgasterna accepterade
Trianons hyreshdjning per 1 juli.
Overenskommelse ndddes med
Hyresgastforeningen om detaljer

i 2024 ars hyresforhandling.

Nya presumtionshyror tecknade for
nyproducerade bostader i Sege Park
och Hyllie i Malmd. Hyresnivaerna ar 2
200-2 450 kr per kvadratmeter, vilket
ger en genomsnittlig avkastning som
overstiger 5 procent.

Handelser efter periodens slut

« Slutférda hyresforhandlingar i Malmé inne- .
barande hyreshojningar om 5,3 procent for
2024 och ytterligare 4,9 procent for 2025.

« Utdkning av befintlig senior obligation med for-
fall 2025 om ett nominellt belopp om 75 Mkr.

Frantrédde 7 fastigheter i Osby i fastig-
hetsaffaren som initierades under andra
kvartalet.

Rantesakringar under fjarde kvartalet
och efter periodens utgang, genom
swapar och fastrantelan med kort 16ptid,
har 6kat sakringsgraden fran 42 procent
i tredje kvartalet till 83 procent.

Genomfort aterkdp av hybridobligationer
genom konvertering till B-aktier om totalt
370 Mkr. Syftet med aterkdpet var att
Oka vinsten per aktie samt forbattra
kassaflodet.

Riktad nyemission samt kvitt-
ningsemission av befintliga hy-
bridobligationer mot B-aktier
om totalt 250 Mkr, varav lagst
66 Mkr avser kvittningsemission.
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VD HAR ORDET

Langsiktighet, hart arbete och omstallning till
nya forutsattningar gor att affaren ar intakt

| utmanande tider med hog inflation och stigande rantor ar det sarskilt viktigt
att fokusera pa det som vi som bolag faktiskt kan paverka. Allt ar inte beroende
av omvarldsfaktorer - det finns mycket som vi sjalva kan styra genom hart

och fokuserat arbete. Har ser vi att vart dagliga gnet i uthyrningsarbetet samt
renoveringar och energieffektiviseringar i det befintliga bestandet genererar
goda resultat. Vara kostnadsbesparingar ger ocksa resultat, vilket syns i var
oOverskottsgrad som ar 68 procent. Jag ar stolt over hur organisationen kampat

for kostnadskontroll och haft ett stort fokus pa intaktsokningar och positiv
uthyrning med tecknade avtal for 18 Mkr under 2023.

Vart fastighetsbestand

Det ar skillnad pa bostader och bostader. Vi
ager och forvaltar bostader i Malmd, en stad
med stadig tillvaxt och en stark och fungerande
brf-marknad. Naturligtvis har 6kande rantor en
negativ paverkan pa fastighetsvardet, menien
expansiv region som Malmé har efterfragan
vasentligt stérre inverkan pa vardet an rantan.
Vad betraffar fastighetsvarden ar det som
bekant skillnad pa varde och pris. Fastighets-
varderingar ska spegla var en kdpare och en
séljare kan motas pa en normal marknad. Fastig-
hetsaffaren i april 2023 med Stjernplan samt det
nyvaknade intresset for investeringar i bostader
i slutet pa aret ger tydliga signaler om att vara

varderingar ar i nivd med transaktionsmarknaden.

Vi har externvarderat 90 procent av vara fastig-
heter under 2023, vilket har inneburit vardefor-
andringar pa -273 Mkr.

Starkt uthyrningsarbete

Jag ar stolt 6éver hur organisationen kampat
intensivt for annu hogre kostnadskontroll och
haft ett stort fokus pa intaktsdkningar och positiv
nettouthyrning. Vi har tecknat nya avtal for hela
18 Mkr under 2023. Foérhandlingen av presum-
tionshyror for vara nyproducerade bostader i
Sege Park och Hyllie landade pa 2 200 till 2 450
kr per kvadratmeter, vilket jag ar mycket nojd
med. Detta innebar att vi uppnar en avkastning
pa investerat kapital som dverstiger 5 procent.
Samtliga lagenheter i Sege Park hyrdes ut direkt.
Uthyrningsarbetet i Hyllie har med framgang satt
i gang och slutférs i borjan av 2024. Dessutom
ar dverenskommelsen med Hyresgastforeningen
klar for 2024 vilket innebéar en hyreshdjning pa 5,3
procent samt en ytterligare hojning fran 1 januari
2025 pa 4,9 procent. Detta ger stabila fastighets-
varden. Det ar viktigt att bostadshyrorna foljer

Fastighets AB Trianon

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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VD HAR ORDET

kostnadsutvecklingen i samhallet, sa att inte hyres-
ratten utarmas. Vi tror inte pa fri hyressattning,
daremot anser vi att dagens férhandlingsmodell
maste utvecklas sa att den bygger pa matematik
och forutsagbarhet, vilket gynnar vara kunder och
0ss som bolag.

Malmo vaxer

Malmo &r en standigt vaxande och attraktiv stor-
stad. Foregaende ar dkade antalet invanare med
nastan 5 000 personer och fortfarande har vi
uppemot 100-150 sokande till varje ledig lagen-
het. Radande inbromsning av nyproduktion med-
for en dkad efterfrdgan pa hyresbostader. Att
Malmo utvecklas val utdver sin starka befolknings-
tillvaxt syns i aktuell statistik bade fran Malmo stad
och Polisen med forbattrade skolresultat och att
Malmobornas kanner sig allt tryggare. Antal hus-
hall med forsorjningsstdd har dessutom minskat
med 15 procent mellan 2022 och 2023*.

Joint ventures mojliggor vardeskapande
stadsutvecklingsprojekt

Burldv Center Fastighets AB ager vi tillsammans
med Wallfast. Bolaget har 40 000 kvm handels-
yta och 6ver 100 000 kvm mark samt Kvarteret
Hanna med ldgenheter och kommersiell yta som
kommer att vara fardigstallt forsta kvartalet 2025.
Vi har sedan december 2020 utvecklat centrat
frdn en uthyrningsgrad om strax 6ver 40 procent
till nuvarande 83 procent samt salt byggratter i
omradet till Riksbyggen och Tornet. Har driver vi
en detaljplan for bostader pa ytterligare 100 000
kvm BTA och har en fardig detaljplanerad bygg-
ratt pa 18 000 kvm BTA som vi avser att bygg-
starta nar forutsattningarna ar de ratta.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Detta i direkt anslutning till Burlévs nya station,
Malmo Norra Station, med tag var sjatte minut till
centrala Malmé och Lund pa 5 respektive 7 minuter.
Burldv Center ar ett stort stadsutvecklingsprojekt
som kommer vara valdigt vardeskapande for
Trianon de narmaste aren.

Rosengard Centrum &gs tillsammans med
Bonnier Fastigheter. Tillsammans driver vi ett
stort stadsutvecklingsprojekt som utvecklar
bostadder, handel och samhallsservice. Rosen-
gard Centrum, som bara tar 10 minuter med cykel
fran centralstationen, ar fullt uthyrt och besdks-
siffrorna har senaste tiden natt rekordnivder med
75 000-83 000 besdkare per vecka. Den 1 mars
2023 invigdes Rosengardsbiblioteket som ar en
viktig samlingspunkt for stadsdelens invanare
och i slutet av aret tecknades ett hyresavtal med
lagpriskedjan Normal. Livsmedelsbutiken Bazaar
Food Market med mat fran hela varlden fortsatter
att locka manga besdkare. Ett viktigt mal ar att oka
den sociala héllbarheten i omradet och dar bidrar
Trianon med lokalkdnnedom och langvarigt socialt
engagemang.

| februari 2023 presenterades det vinnande
forslaget i den arkitekttavling som syftade till att
gestalta Limhamns silor, som vi ager tillsammans
med Lernacken Fastigheter AB. Nar detaljplanen
vunnit laga kraft, kommer vi ha byggratter pa
15 000 kvm BTA. Detta pa ett av de absolut
basta, havsnara lagena i Malmo.

Hallbarhet pa riktigt ger resultat

Under aret startade vi upp jobbsatsningen “Fardig-
het ger mdojlighet” dar vara egna hyresgaster i
Lindangen, Hermodsdal och Nydala i Malmo
anstallts i samarbete med Arbetsférmedlingen

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

tillvaxt och en stark och fungerande brf-marknad. Naturligtvis

D D Vi dger och forvaltar bostader i Malmd, en stad med stadig

har okande rantor en negativ paverkan pa fastighetsvardet, men
i en expansiv region som Malmo har efterfragan vasentligt storre

inverkan pa vardet an rantan.

for att halla rent och snyggt i och runt vara fastig-
heter. Vara nya kollegor gar nu fran arbetsldshet
till tre manaders praktik och darefter en anstallning
pa ytterligare 12 manader. Den har insatsen speglar
var vilja att ta hand inte bara om vara hus utan
ocksa om manniskorna som bor i dem.

Vi gor fortsatt omfattande insatser med
energieffektiviseringar dar malet ar att minska
energiférbrukningen med 10 procent 2022-2024.
De senaste tva aren har vi minskat energiforbruk-
ningen med hela 7,4 procent.

Infor varje sommar rekryterar vi unga, 16-20
ar, i vara bostadsomraden som far chansen att
sommarjobba hos oss. Dessutom ar Trianons och
MKB:s stiftelse, Stiftelsen Momentum, i gdng med
planeringen infdr sommarmanaderna dar
aktiviteter sdsom boklasning, idrott, konst med
mera kan besdkas av barn och unga i Lindangen,
Hermodsdal, Nydala och Rosengard. Jag ar
enormt glad och stolt att stiftelsen foregaende
ar lyckats tillhandahalla manga tusentals deltagar-
tillfallen for barn och unga.

Stark och hallbar finansiering
Sedan 2022 har vi omférhandlat samtliga av vara
krediter, detta till oférandrade marginaler. Vi

har véldigt fa forfall under 2024. Under fjarde
kvartalet och i inledningen av innevarande ar har
vi rantesakrat 83 procent av var skuldportfolj.
Detta sakerstaller var intjaning. Var beldningsgrad
i forhallande till balansomslutningen ligger pa 51,5
procent och vi kommer att na vart finansiella mal
om en rantetackningsgrad pa 1,75 ganger under
2024.

Mal och fokus framat

Naturligtvis har 2023 varit utmanande for bolaget.
Med det sagt har det varit ett omstallningarnas
och anpassningarnas ar, vilket gett oss utrymme
att konsolidera och ga in i 2024 med god kost-
nadskontroll, med rantesmallen tagen, stabila
fastighetsvarden, stark efterfragan och valdigt
sakra hyresintékter. Detta i en stad med tillvaxt.
Jag har sagt det forut — vi ar pa ratt plats i ratt
segment. Var langsiktiga affar ar intakt.

o A

Olof Andersson, VD

* Malmo stad, fakta och statistik samt Polisens trygghetsmatning 2023.
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Om Trianon

Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i Malmé med omnejd. Vi vill vara med
och utveckla en stad dar alla kanner sig hemma. En stad med minskat utanforskap och 6kad
framtidstro. Darfor ar vi en aktiv och engagerad aktor i vart naromrade och bidrar till Iangsiktig
och hallbar stadsutveckling. Trianon ager och forvaltar 131 fastigheter i Malmo, Burlév och
Svedala. Vi erbjuder bostader och lokaler for kommersiell verksamhet och samhallsservice.

Engagemang - Vi ar engagerade och Nytankande - Vi stravar hela tiden mot Mod - Vi ar modiga och vagar utveckla
arliga. Vi framjar en inkluderande kultur att bli battre pa det vi gor. Vi ska vara nya affarsmodeller. Vi ser nya majlig-
som praglas av fortroende, respekt och med och bidra till en positiv och hallbar heter, fattar beslut och har mod att
prestigeloshet. Vi engagerar oss for vara samhallsutveckling i Malmoé med omnejd. satsa. Tillsammans gor vi skillnad.
medarbetare, hyresgaster, samhallet och Med entreprendrskap skapar vi affarsnytta,

miljon. Tillsammans skapar vi en battre kundnytta och samhallsnytta.
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Trianon - en investering i en hallbar framtid

Solid fastighetsportfolj
Bostader, kommersiella lokaler och samhalls-
fastigheter med 1ag risk och stor vardeskapande
potential. Projektportfolj som bidrar till stort
vardeskapande i framtiden genom attraktiva
projekt pa intressanta lagen.

Stark efterfragan
Verksamhet i en expansiv region med hog
efterfrdgan pa bostader och kommersiella
lokaler. Trianon har 100-150 sokande till
varje ledig hyreslagenhet och en stark
nettouthyrning med kontinuerligt nytecknade
kontrakt i det kommersiella bestandet.

Stabila finanser Entreprenorskultur Samhallsengagemang
Sedan borsnoteringen 2017 har En foretagskultur som ar entreprenors- Goda och nara kontakter med hyresmarknadens
forvaltningsresultat, hyresintakter och driven och kannetecknas av engagemang, aktorer, kommuner, region, naringsliv och
fastighetsvarden okat i genomsnitt med 9, nytankande och mod. Erfaren ledning foreningsliv. Ett samhallsengagemang som gor
20 respektive 18 procent. Trianon har en och medarbetare som ser affars- nytta for individer och som ocksa ger mervarden
stabil finansiell stallning med forsiktigt och mojligheter dar andra ser hinder. for bolagets aktieagare och ovriga intressenter.

realistiskt varderade fastigheter.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Finansiella mal for Trianon 2022-2024

Infor 2022 beslutade styrelsen om nedan finansiella mal for Trianon
for att beskriva bolagets tillvaxtambitioner och vardeskapande.

Mal Utfall 2023 Genomsnitt 5 ar Kommentar
Férvaltningsresultat, %
i - -30% 0
Forvaltningsresultatet ska 20 =L o 7 /O Minskningen av forvaltningsresultatet
Oka med 12 procent arligen. _28 Mal: >12% genomshittlig beror framst pa Okade rantekostnader
40 arlig tillvaxt

2019 2020 2021 2022 2023

Avkastning eget kapital, %

. . : 40 31,3 : . e
Avkastningen pa eget kapital 30 z _4 0/ 12 O/ Avkastningen pa eget kapital ar Iagre an tidigare
ska Gverstiga 12 procent éver 20 1p7 167 Mal o 'O. ar, framst beroende pa negativ vardefoérandring
en konjunkturcykel. o 32 -39 Mal: > 12% Genomshnittlig av férvaltningsfastigheter och derivat.

0 o q
arlig avkastning

2019 2020 2021 2022 2023

Beléningsgrad %

L 551 557 535 54,6 571 Ma|
Nettobelaningsgraden ska som 57 O/O 55 O/O Nettobelaningsgraden har paverkats negativt

hogst upepga il (S0 [Pl 1 av vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.
fastighetsvardet. Mal: < 60%

2019 2020 2021 2022 2023

Réantetackningsgrad, ggr

Rantetackningsgraden ska som 4 34 26
lagst uppga till 1,75 ganger de 3

finansiella kostnaderna inklusive 2 :
rantekostnader for derivat. ; . Mal: > 1,75 ggr

2019 2020 2021 2022 2023

1 6 g g r 2 6 g g r Réntetackningsgraden har paverkats av hogre
4 7 o .

marknadsrantor speciellt under senare delen av aret.

Investeringsvinst fran projektportfoljen, Mkr

120 1140 2
il I eSS gt ol 1 6 M k r 6 5 M k r Arlig investeringsvinst paverkas framst av nyproduktions-

Eﬁ%ﬁigig?ﬁ;ﬁka HIEAREE €0 Mal: > 100 Mkr Genomshnitt tva ar projekten Sege Park samt Hyllie Badmdssan.
’ % Malet funnits sedan 2022

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Hallbarhetsmal for Trianon 2022-2024

Infor 2022 beslutade bolagets styrelse om nedan hallbarhetsmal for Trianon. Malen ar direkt kopplade till
Trianons uppdrag och affar samt bolagets ambition att bidra till Angsiktigt och hallbart samhallsbyggande.

Mal

Bygga fler hyreslagenheter med rimliga

hyror och renovera kostnadseffektivt

« Producera lagenheter till rimlig hyra som kan
efterfrdgas av lag- och medelinkomsttagare.

» Renovera 200 lagenheter per ar, varav 150
enligt Trianons grundmodell for att framja
ldngsiktigt kvarboende.

Minska arbetslosheten i bostadsomradena

2022-2024

« Via sociala klausuler stélla krav pa Trianons
entreprendrer att 20 arbetslosa personer
ska komma i arbete.

» Erbjuda 6 personer som ar bosatta i bolagets
bostadsomraden visstids-/timanstallning.

» Skapa 100 sommarjobb till ungdomar
boende i Trianons omraden.

Minska hemlésheten 2022-2024

» Erbjuda 60 av bolagets uppsagda
lagenheter for att motverka hemldshet.
Mal: 20 lagenheter per ar.

Minska energiforbrukningen i vara fastigheter

och 6ka andelen férnybara energikallor

« Genom riktade insatser minska energiférbruk-
ningen med 10 procent i kWh 2022-2024.

« Installera solceller i befintligt bestand mot-
svarande 100 000 kWh/ar.

Renoverade lagenheter, antal
20
il

0 186
151
50 132
1
100 &27 09
o= N =N B _§

2019 2020 2021 2022 2023

Personer i sysselsattning inkl.
sommarjobbare, antal

60 52
20 42
20

0
2021 2022 2023

Antal lagenheter, antal
30 25
20

22
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Energiforbrukning, kWh/kvm Atemp
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Utfall 2023

53

fardigstallda lagenheter

109

renoverade ldgenheter

13

personer i praktik

5

personer i visstids-/timanstallning

34

sommarjobb

22

lagenheter

7,4%

energibesparing

150 000 kWh

fran egeninstallerade solceller

Kommentar

Under 2023 har inga lagenheter bygg-
startats. Dock har 191 Idgenheter far-
digstallts, varav 53 med statligt investe-
ringsstod och darmed lagre hyra. Antalet
renoveringar har varit lagre an tidigare ar pa
grund av att farre hyresgaster flyttat under
aret samt hojda avkastningskrav. Trianon
renoverar vid omflyttning.

Under 2023 har 34 ungdomar fatt sommar-
jobb, 5 vuxna fatt visstidsanstallning i
satsningen “Fardighet ger mojlighet” och
13 personer fatt praktikplats via vara entre-
prendrer i nyproduktionsprojekt.

Varje ar lamnas lediga lagenheter till Malmo
stad och andra kommuner i syfte att dessa
ska upplatas till hemldsa. Under 2023 har
22 lagenheter (25) upplatits.

Energiférbrukning minskade fran 131 kWh/
kvm Atemp ar 2021 till 121 kWh/kvm Atemp
ar 2023, vilket motsvarar en minskning med
7,4 procent genom investeringar i energibe-
sparande atgarder. Under 2023 installerades
solceller som berdknas producera 150 000
kWh/ar. Las mer pa sidorna 21-23.

* Mélet avser normalarskorrigerad kWh-besparing i fastigheter dgda per den 31 december 2021. Malet avser fastigheter som vi avser att langsiktigt 4ga och forvalta.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

STRATEGI

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Strategisk inriktning

Strategisk inriktning

Trianon ar verksamt i en expansiv region med hog
efterfragan pa bostader och lokaler. Vi vill bidra till
en langsiktig och hallbar stadsutveckling genom
innovativa I6sningar och samarbeten som fornyar,
utvecklar och forbattrar bostads- och fastighets-
marknaden i Malmé med omnejd.

Férvarva och dga - Vart fastighetsbestand finns i
Malmé med omnejd. Vi bygger var portfdlj baserat
pa var kunskap om kommunerna och regionen
och ser langsiktigt pa vart dgande. De fastighe-
ter vi forvarvar ska ha en tydlig vardeskapande
potential. Vi ser ofta mojligheter dar andra ser
svarigheter.

Hyra ut och férvalta - Vi skoter vara fastigheter
med egen personal. Det ger vara kunder en nara
och personlig service och oss sjalva fordjupade
kunskaper om hur varje enskild fastighet mar.
Bostader utgor den storsta delen av vart bestand,
men vi erbjuder dven kommersiella lokaler i attrak-
tiva lagen samt Iattillgdngliga lokaler for samhalls-
service.

Utveckla — Vi har en plan for varje hus och for
varje omrade. Var egen Trianon-modell vagleder

12

0ss i hur och nar vi renoverar vara bostader s&
att det sker pa ett affarsmassigt satt och med
stor hansyn till hyresgéasterna. Vi arbetar 1angsik-
tigt med att utveckla vara omraden sé att de blir
trygga, hallbara och attraktiva for den som soker
ny bostad eller vill driva verksamhet.

Bygga - Vi bygger nya bostader pa en marknad
med stor bostadsbrist, vilket ger en 1&g risk for
vakanser. Genom att bygga nya bostader pa
attraktiva lagen bidrar vi till att var region kan vaxa
nar fler far mojlighet att flytta hit.

Hallbarhet

Vi arbetar aktivt for att skapa trygghet, framtids-
tro och gemenskap i vara omraden, bland annat
genom att stotta idrottsforeningar och annat
foreningsliv. Vi erbjuder visstidsanstallningar,
sommarjobb och praktik for vara hyresgaster och
deltar i trygghetsskapande atgarder. Genom ett
strukturerat arbete med energioptimering av vara
fastigheter minskar vi var klimatpaverkan.

Vardegrund

Var vardegrund ar fundamentet for allt vart arbete.

Med engagemang, nytankande och mod bygger
vi vart bolag och vart Malmé for framtiden.

ARSREDOVISNING 2023

FORVARVA
OCH AGA

INFORMATION

Trianon ska vara det mest valskotta och
Ionsamma fastighetsbolaget i var region

Styrkan i var affar ar forvaltning och utveckling av fastigheter och
omraden. Genom uthyrning, vardeskapande investeringar, nyproduktion
och forvarv skapar vi varden for hyresgaster, samhallet och aktiedagare.

HYRA UT OCH
FORVALTA

Genom ENGAGEMANG, NYTANKANDE och MOD
ska Trianon verka for en hallbar stadsutveckling.

Fastighets AB Trianon
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VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

Starkt och lokalt samhallsengagemang

Trianon ar en engagerad samhallsaktor som tar aktiv del i lokala, regionala och nationella initiativ
kring hallbar stadsutveckling. Vi arbetar nara andra aktorer i Malmoregionen for att oka tryggheten,
trivseln och framtidstron i vara omraden. Vi vill att manniskor som bor och verkar i vara hus ska
marka hur vart engagemang som mer an en hyresvard gor deras vardag battre. Hyresgaster och
omraden som mar bra bidrar till langsiktig, trygg och god avkastning for vara aktieagare.

Sa styrs vart hallbarhetsarbete

Styrelsen i Trianon identifierar hur hallbarhetsfra-
gor paverkar bolagets risker och affarsmojligheter
(se aven sidorna 49-51). Trianons affarsutveck-
lingschef for bostadssegmentet ar ansvarig

for bolagets dvergripande hallbarhetsarbete.
Bolagets ledningsgrupp ansvarar for styrning och
uppfoéljning.

For att forbereda arbetet med nya EU-direktivet
CSRD, Corporate Sustainability Reporting Direc-
tive, involveras hela foretaget i att se dver och
utveckla strategi, policyer och processer samt for
att samla den faktiska datan. Under aret kommer
inventering och gapanalys samt dubbel vasentlig-
hetsanalys att gdras pa bade indtgdende och utat-
gaende paverkan i forhallande till hallbarhet, l1ankat
till den egna verksamheten i Trianon. Darefter sker
definition av nyckeltal och insamling av data for att
vara redo infor rapportering i december 2025.

| det dagliga arbetet och i kontakten med leve-
rantorer, affarskontakter och andra intressenter
finns ett antal policyer, riktlinjer och styrdokument
som anger Trianons regler och férhallningssatt.
De viktigaste av dessa ar:

« Afférsplan — affarsidé, mal, strategi och
vardegrund, inklusive hallbarhetsmal

« Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
« Finanspolicy

« Miljopolicy

14

Inkdpspolicy

Policy mot krankande sarbehandling
Uppférandekod for medarbetare
Uppférandekod for leverantorer
Kommunikationspolicy

Riskpolicy

Skattepolicy

Sociala fragor i fokus

Trianon arbetar med en lang rad initiativ
for att minska bolagets energiférbruk-
ning och klimatpaverkan, bland annat
styrning, optimering och renovering

av fastigheter. Det ar dock inom de
sociala hallbarhetsfragorna som styrel-
sen identifierat att Trianon kan bidra
med storst samhallsnytta. Darfor har
Trianons hallbarhetsarbete stor tonvikt
pa sociala insatser som syftar till att
Oppna bostadsmarknaden for fler, satta
fler i arbete och skapa dkad trygghet
och trivsel i bolagets hus och omraden.
Trianons sociala engagemang beskrivs
pa sidorna 18-20.

Fr v: Karl Aghede, Linus Walldén,
Ryan Bozorgian, Karin Appehl,
Linda Georgsson, Dennis Johansson.

D Trygga hyresgaster som trivs

och mar bra gor bade Trianon
och samhallet starkare, sager Ryan
Bozorgian, forvaltare.

Fastighets AB Trianon Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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ElgTrianons hallbarhetsmal 2022-2024

10 Sk

4%»

Bygga fler hyreslagenheter med rimliga

hyror och renovera kostnadseffektivt

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

» Renovera 200 lagenheter per ar, varav
150 enligt Trianonmodellen for att framja
langsiktigt kvarboende. Las mer pa sidorna
35-36.

Utfall 2023

» 53 (0) nyproducerade lagenheter.

+ 109 (151) renoverade lagenheter.

45}

Minska arbetslosheten i bostadsomradena

« Via sociala klausuler stalla krav pa Trianons
entreprendrer att cirka 7 arbetsldsa personer
per ar (20 personer 2022-2024) ska komma
i arbete.

- Erbjuda 2 personer (6 personer 2022-2024)
som ar bosatta i bolagets bostadsomraden
visstids-/timanstalining.

» Skapa 33 sommarjobb per ar (100
sommarjobb 2022-2024) till ungdomar
boende i Trianons omraden.

Utfall 2023

« 13 (7) personer har erhallit praktikarbete
hos entreprendrer.

+ 5 (1) personer har erbjudits visstids-/
timanstalining.

» 34 (34) sommarjobb.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Minska hemldsheten

« Erbjuda 20 lagenheter per ar (60
lagenheter 2022-2024) av bolagets
uppsagda lagenheter till Malmé stad och
andra kommuner for att motverka social
och ekonomisk hemldshet.

Utfall 2023

» 22 (25) lagenheter samt 1 till Her House
och 1 till Stadsmissionen.

13 e
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L 4

Minska energiforbrukningen i vara

fastigheter och 6ka andelen fornybara

energikallor

» Genom riktade insatser minska energi-
forbrukningen med 3,33 procent i kWh
per ar (10 procent 2022-2024%).

« Installera solceller i befintligt bestand
motsvarande 100 000 kWh/ar.

Utfall 2023

« Energibesparing: 7,4 procent (2022-2023)

» Fornybar energi: 150 000 (100 000) kWh.

* Malet avser normalarskorrigerad kWh-besparing
i fastigheter dgda per den 31 december 2021.

Malet avser fastigheter som vi avser att langsiktigt

dga och forvalta.

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Sa satter vi vara hallbarhetsmal
Trianons hallbarhetsmal utgar fran FN:s globala
mal for hallbar utveckling och ar satta med hog
ambitionsniva. Malen for 2022-2024 sattes av
styrelsen i slutet av 2021 och redovisas har bred-
vid tillsammans med utfall for de forsta tva aren.
Styrelse och ledning delar dvertygelsen att ett
ambitidst och malinriktat hallbarhetsarbete bidrar
till minskade affarsrisker och dkade kommersiella
mojligheter. Detta géller inte minst i kontakter
med finansmarknadens aktorer som ofta staller
hoga krav pa ett strukturerat hallbarhetsarbete.

Hallbart ramverk och ny hallbar obligation
Under 2022 utékades Trianons ramverk for hallbar
finansiering till att omfatta samtliga skuldinstru-
ment. Ramverket har uppréattats i enlighet med
Sustainability Bond Guidelines (utformat av ICMA)
samt Green Loan Principles och Social Loan Prin-
ciples (utformat av LMA). Ramverket granskades
av en extern part, ISS ESG.

Under 2023 utdkades den hallbara finansie-
ringen med en ny hallbar obligation som forfaller
i juni 2025. | samband med emissionen om 150
Mkr aterkdptes den tidigare obligationen fran
2021 motsvarande ett nominellt belopp om 72,5
Mkr. Trianon arbetar for att 6ka andelen hallbar
finansiering genom gréna eller socialt kopplade
lan. Andelen hallbar finansiering uppgick till 38
procent.

Affarsetik och antikorruption

Bygg- och fastighetsbranscherna har genom aren
utsatts for oegentligheter i form av svart arbets-
kraft, mutor och olovlig andrahandsuthyrning.
Trianon bedriver ett [6pande och malmedvetet
arbete for att bolagets varderingar ska genomsyra
verksamheten och integreras i alla samarbeten,
processer och rutiner. Trianons leverantorer
forvantas folja géllande lagar och regelverk, men
ocksa Trianons policyer och riktlinjer. Trianons

antikorruptionsarbete ar integrerat i bolagets
uppférandekod. Under 2023 hade Trianon inga
arenden om korruption.

Hallbara ink6p

Trianons inkdpsarbete bygger pa att med en
professionell inkdpsprocess valja leverantorer
som ar hallbara utifran saval ekonomiska aspekter
som haéllbarhetsaspekter. Inkdpschefen verkar for
att ramavtal upprattas med en majoritet av vara
leverantorer, att de kontrolleras och att de som
vi tecknar ramavtal med har en sund ekonomi.
Leverantdrerna skriver dven under Trianons upp-
férandekod vid avtalstecknande.

Trianons leverantorer har i manga fall direkt-
kontakt med vara hyresgéaster och paverkar
darmed affarsrelationerna i Trianons vardekedja.
Det ar darfor av storsta vikt att vi stéller krav pa
leverantorernas affarsetik, yrkeskompetens och
servicegrad. Vi vill att alla som arbetar pa uppdrag
av 0ss ska ha godtagbara arbetsvillkor och god
arbetsmiljo och stéller darfér hdga krav pa de
leverantérer som engageras i vara uppdrag.

Under 2024 har vi pabdrjat vart arbete med
leverantérsbeddmningar och planerar att genom-
fora tva leverantdrsrevisioner.

Visselblasning
Trianon ska praglas av fortroende, respekt och
prestigeloshet. Alla ska kunna lita pé oss och med-
arbetare samt everantdrer ska folja uppférande-
koden. Den som misstanker eller anser sig vara
drabbad av missforhallanden eller oegentligheter
kontaktar i forsta hand narmaste chef eller ansvarig
bestallare hos Trianon. Bolagets visselblasartjanst
finns tillganglig via bolagets webbplats och ger alla
mojlighet att anonymt rapportera misstanke om
missforhallanden eller oegentligheter. Under 2023
anmaldes inga drenden via visselblasartjansten.
For hallbarhetsrisker, se Risker och riskhante-
ring pa sidorna 49-51.
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Inkluderande bostadsmarknad
annu viktigare i svara tider

Alla manniskor ska ha rad att bo bra. Det ar utgangspunkten for Trianons arbete
med att skapa en inkluderande bostadsmarknad. Ett bostadsomrade bestar inte
bara av hus, utan lika mycket av manniskorna som bor och arbetar dar. Trygga
hyresgaster som trivs och mar bra skapar positiva affarseffekter for Trianon,
samtidigt som vi bidrar till att bygga samhallet starkare.

Nar konjunkturen viker och de ekonomiska
pafrestningarna okar for manga ar det annu
viktigare an tidigare att Trianon medverkar till

en inkluderande bostadsmarknad. | den kraftigt
expanderande Malmdregionen har det funnits
en brist pa bostader under lang tid, nagot som
forvarras nar hdjda rantor och 6kande kostnader
gor att manga bostadsprojekt just nu skjuts pa
framtiden.

Antal renoveringar i Trianons totala bestand

200 186
151

150 ———35— =

107 109
100 - = = = = -

50 — = = = = =
0

2019 2020 2021 2022 2023

16

Trianons arbete med social hallbarhet tar sin
utgangspunkt i de globala malen och en fast
oOvertygelse om att ratt insatser fran Trianons
sida bidrar till 6kad trygghet, sysselsattning och
attraktivitet. Ett tryggt bostadsomrade med hog
sysselsattning och en stabil socioekonomisk
grund har ett hogre fastighetsvarde vilket ger
direkta affarsmassiga effekter.

Generos uthyrningspolicy

Trianon har sedan tidigare en generds uthyr-
ningspolicy och kraver endast en nettoinkomst
pa 1 x bostadshyran, vilket ar lagre an de flesta
andra privata hyresvardar och dessutom lagre an
allmannyttan (MKB). Trianon godkanner ocksa
olika anstallningsformer, inklusive timanstallning.
Varje ar lamnas enligt Trianons hallbarhetsmal
lediga lagenheter till Malmo stad i syfte att dessa
ska upplatas for hemldsa.

Ett annat satt att skapa en inkluderande bostads-
marknad ar att renovera med varsamhet sa att
hyrorna behalls pa rimliga nivaer. Trianon renove-
rar enligt en modell som ar effektiv sett till bade
kostnader och tidsatgang, utan att kvaliteten blir

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

lidande. Genom stora inkdp och likartad standard
i manga bostader kan kostnaderna hallas nere.
Med Trianons modell 6kar hyran efter renovering
generellt med 2 000-3 000 kr i manaden bero-
ende pa lagenhetens storlek och hyresgasternas
betalningférmaga.

Tryggare bostadsomraden

Trianon gor omfattande trygghetsskapande
atgarder i sina bostadsomraden - pa eget initiativ
och i samarbete med andra. Det handlar om
forbattrad belysning, beskarning av buskage och
andra forbattringar av utemiljon och om att halla
rent och snyggt. Det handlar ocksa om en néara
férvaltning med synlig personal och jobbsats-
ningen Fardighet ger maojlighet, som innebar att
langtidsarbetsldsa hyresgaster kan fa anstallining.
Bolaget deltar i trygghetsvandringar i omradena
Lindangen och Hermodsdal och motesplatser
och lekplatser rustas upp. Genom Stiftelsen
Momentum och samarbeten med féreningar och
andra aktorer knyts vardefulla relationer, vilket
skapar ett engagemang och en bra relation med
inte minst de yngre boende i omradet.

@ Fokus under 2024

» Fortsatta att med hjélp av AktivBo:s
NKI-undersékning mata kundnoéjdheten
hos samtliga bostadshyresgaster i syfte
att Oka trivseln och tryggheten i vara
omraden.

» Bygga vidare pa det goda samarbetet
med det lokala foreningslivet for att
skapa en meningsfull fritid for unga via
Stiftelsen Momentum.

« Fortsatta samarbetet med relevanta
aktorer och genom atgardsplaner och
konkreta insatser verka for att sanka
trosklarna till bostadsmarknaden. Las mer
pa nasta sida om aktuella samarbeten
och projekt.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023



INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

9 Nar vi befinner oss i tuffare

tider blir det annu viktigare att vi
fastighetsagare underlattar for manniskor
att komma in pa bostadsmarknaden.
Alla ska ha rad att bo bra.

Anna Heide, affdrsutvecklingschef bostad

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Samarbeten och projekt

Stiftelsen Momentum

Tillsammans med Trianons huvudéagare och Malmos
kommunala bostadsbolag MKB har Trianon startat

den allmannyttiga Stiftelsen Momentum. Det ar ett
unikt samarbete for framtidens Malmé med fokus pa
samhallsnytta genom att starka barns och ungas upp-
vaxtvillkor och framtidsmajligheter. Stiftelsens mal ar
att bidra langsiktigt till ett socialt hallbart och tryggare
Malmé genom att barn och unga i bostadsomradena
Nydala, Hermodsdal, Lindangen och Rosengard har en
utvecklande och meningsfull fritid. Aktiviteterna genom-
fors av en mangd olika lokala aktérer inom idrott och
kultur, till exempel FC Rosengard, BK Olympic, Hela
Malmo, Stiftelsen Laxhjalpen och Tillsammans i féren-
ing. Under 2023 deltog cirka 4 000 unga i bland annat
lasning, utflykter, utomhusbasket, simskola och fotboll.

Barns Bostad Forst

Skane Stadsmission har i samarbete med Radda
Barnen utvecklat en ny metod for att bekampa
strukturell hemléshet bland barnfamiljer. Den som

ar strukturellt hemlds har ofta en svag ekonomi

och saknar kontaktvagar och far darfor svart att
komma in pa bostadsmarknaden. Trianon ar en av
sju fastighetsagare i Malmdéomradet som deltar i
samarbetet Barns Bostad Forst och som har erbjudit
strukturellt hemldsa barnfamiljer férstahandskontrakt
pa lagenhet.

INFORMATION

AktivBo

Trianon genomfor |6pande NKI-undersdkningar (N6jd-Kund-In-
dex) i omradena Nydala, Hermodsdal och Lindangen for att mata
hyresgasternas uppfattning om bostaden, den fysiska miljon,
tryggheten, servicenivan och om Trianon som hyresvard. Under-
sokningarna ar en viktig del i arbetet med att forsta de boendes
behov och férvantningar och for att kunna satta in atgarder dar
det behovs. Arbetet ar langsiktigt och med internt engagemang
inom forvaltning, affarsutveckling och kommunikation. Arbetet
syftar till att oka trivseln, tryggheten och langsiktigt aven fastig-
hetsvardena. Det hallbarhetslankade lanet i Handelsbanken har
som en KPI att tryggheten ska 6ka i omradena Nydala, Hermods-
dal och Lindangen dar méatningarna gors. Resultatet 2023 ar ett
trygghetsindex pa 75,5 procent dar den upplevda tryggheten
Okat successivt under aret, bortsett fran en mindre nedgang
under oktober manad. Under 2024 ar malet att genomfora
NKIl-undersékningar hos samtliga av bolagets hyresgaster.

Her House Foundation

Ett dterkommande problem for kvinnor som drabbas av vald

i ndra relation ar att de efter det akuta jourstddet inte far hjalp
att flytta till en annan stadigvarande bostad for att undkomma
garningspersonen. Genom att samarbeta med fastighetsbolag
stottar den nationella stiftelsen Her House Foundation den
drabbade kvinnan och hjalper henne genom processen att hitta
en ny bostad, ofta i en annan kommun. Trianons samarbete med
Her House Foundation innebar att bolaget erbjuder stiftelsen
lagenheter med férstahandskontrakt dar kvinnor som behdver
en langsiktig etablering i skyddat boende kan pabdrja sina nya liv.
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Stark kultur som skapar engagerade
och modiga medarbetare

Hos Trianon far medarbetarna stort eget ansvar och har goda majligheter att
paverka verksamheten. Under 2023 genomfdrdes en organisationsforandring for

att tydliggora roller och ansvar. Stort fokus 1dg under aret pa att fordjupa bolagets
varderingar, bland annat genom en varderingsverkstad dar alla medarbetare deltog.

Nya roller
Trianons vardeord nytdnkande, engagemang
och mod I6per som en rod trad genom bolaget.
Kulturen praglas av en prestigelds entreprendrs-
anda dar medarbetarna bade ges och tar stort
ansvar. | linje med detta infordes i samband med
organisationsférandringen en ny roll: Fastighets-
tekniker. Detta ar en roll med fordjupat ansvar for
enskilda fastigheter. Fastighetsteknikern ansvarar
for den |6pande driften av en eller flera fastigheter,
inklusive bestallningar av underhall med mera. P&
sa satt far enskilda medarbetare stdrre ansvar och
mojlighet till kompetensutveckling.
Rollférdelningen i ledningsgruppen andrades
under aret sa att det i dag finns en affarsutveck-

95%

Frisktal (95)

85

Antal anstéllda

lingschef for bostader och en for kommersiella
fastigheter och samhaéllsservice. Efter férand-
ringen bestar ledningsgruppen av fem personer.
Foérandringen innebar att flera medarbetare i
bolaget fatt ny chef eller ny rapporteringsvag och
bolaget har lagt stor vikt vid att involvera berérda
och kommunicera hur den nya organisationsfor-
andringen fungerar.

Medarbetarenkat

For att mata medarbetarnas ndjdhet och iden-
tifiera behov av insatser gors varje ar en medar-
betarenkat. Generellt trivs Trianons medarbetare
mycket bra och enkaten for 2023 visade bland
annat att medarbetarna anser att Trianons mal ar

44 ar

Snittalder (44)

vid arets slut (88)

Totalt antal arbetade timmar
(efter avdrag for totalt antal sjuk-
timmar), i férhallande till totalt
antal forvantade arbetstimmar.

18

tydliga och latta att forsta, att man ar stolt dver
bolagets hallbarhetsarbete och att man rekom-
menderar Trianon som arbetsgivare. En viss
man av upplevd stress forekommer, sarskilt vid
arbetstoppar.

Kompetensutveckling
Den enskilda medarbetarens kompetensutveckling
diskuteras och bestams i samrad med narmaste
chef och for varje medarbetare finns det ett
belopp avsatt for kompetensutveckling. En plan
for individuell kompetensutveckling tas fram i
samband med det arliga medarbetarsamtalet.
Under 2023 har utbildningsinsatser genomforts
vad galler ledarskap och sjélvledarskap. Bland

Genomshnittligt antal anstéllda

100 93 90
82
75 -89 || || |
59
50 — — — — — B
25— = = — — B
0
2019 2020 2021 2022 2023
Kvinnor Man

annat har en chefsutbildning arrangerats for
samtliga med personalansvar och workshops i
sjalvledarskap for samtliga medarbetare.

Trianon uppmuntrar arbetsrotation och att
medarbetare utvecklas genom att s&ka nya roller
inom foretaget. Darfor erbjuds olika interna
karriarvagar i bolaget. Ett exempel ar mojligheten
att kompetensutvecklas fran fastighetsskotare till
fastighetstekniker, vilket &r en ny befattning som
skapats under aret.

En inkluderande kultur

Sex ganger om aret samlas alla medarbetare for
fysiska personalmoten dar de blir uppdaterade
om vad som hander i bolaget. Under 2023 utveck-

Aldersférdelning, %

100 — — 1 1 — -
75 - — ] ] — ~
50 — — ] ] — ~
25

0
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Upp till 29 ar 30-49 ar I 50 ar eller &ldre
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lades systemen for digitala moten samt for digital
internkommunikation for att framja delaktighet
och kunskapsdelning.

Alla nya medarbetare erbjuds ett introduktions-
program dar de far traffa nyckelpersoner i bolaget
som berattar om sina ansvarsomraden. Det ar ett
enkelt satt for en ny medarbetare att fa forstaelse
for bolagets arbetssatt och varderingar, men
ocksa eft bra satt att skapa relationer med sina
nya kollegor. For Trianons del &r introduktions-
programmet ett satt att sakerstélla att alla som
arbetar i bolaget forstar varderingarna och sin
egen roll i helheten.

Fordelning,
chefer

Man 58% (56)
Kvinnor  42% (44)

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Arbetsmiljé och riskbedémningar

Trianon bedriver ett arbetsmiljdarbete i nara sam-
arbete med foretagshalsovarden for att sakerstalla
bade den fysiska och den psykosociala arbets-
miljon. Skyddsronder, skyddskommittémoten,
riskbeddmningar, genomgang av policyer och Q
rutiner, brandskyddséversyn, arlig uppfoljning, N
medarbetarsamtal och medarbetarenkat ar hek
exempel pa aktiviteter inom omradet.

Jamstalldhet och mangfald

Trianon har totalt sett en relativt jamn fordelning
mellan kvinnliga och manliga medarbetare. Pa
huvudkontoret ar en dvervégande andel kvinnor,

Fordelning,
samtliga anstéllda

Man 60% (56)
Kvinnor  40% (44)

ARSREDOVISNING 2023

"Okade kunskapen om Trianons varderingar”

INFORMATION

Varderingsverkstad

| september genomférdes en varderingsverkstad for alla medarbetare i Trianon. Som ett bolag dar
varderingar ar en viktig del av var verksamhet och identitet kdnns det viktigt att da och da diskutera
etiska dilemman i arbetsvardagen och paminna varandra om var vardegrund. Det handlade framfor
allt om hur vi behandlar varandra och vara kunder och hur vi kan tanka i situationer dar det inte finns
ett tydligt ratt eller fel. Det blev viktiga och konstruktiva diskussioner och medarbetarna tyckte i
utvarderingen att dagen “starkte relationerna med kollegorna”, “gav nya insikter och kunskap” och

. Varderingsverkstaden blir sakerligen ett aterkommande
inslag i Trianons arbete med att utveckla bade medarbetarna och féretagskulturen.

” | ||||"|h|'|||mll ; ;u J .

Varderingsverkstad pa kontoret i Rolf 6, Entré i Malmo.

=
= |




INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

Styrning och uppfodljning

Trianon har 85 medarbetare och arbetsmil-
joarbetet koordineras av HR. Arbetet sker
enligt svensk lag och arbetsmiljoverkets
foreskrifter. Styrande policyer for
organisationen ar bland annat:

+ Arbetsmiljopolicy

« Jamstalldhetspolicy

» Uppférandekod fér medarbetare
« Rutin for diskrimineringsarenden
« Informationssakerhetspolicy

+ [T-policy

« Riktlinjer for telefoni och mejl

» Riktlinjer for hemarbete

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Trianons intranat innehaller policyer, regelverk
och checklistor samt information om exempelvis
arbetstider, forsakringar, arbetsmiljo, saker-

het, halsa, semester och formaner. Trianons
visselblasarfunktion finns tillganglig via bolagets
webbplats.

Nar det galler Trianons relation till leverantorer
stalls hoga krav pa arbetsvillkor och sakerhet,
vilket beskrivs i bolagets Uppforandekod for le-
verantorer. Trianon har aven regler om systema-
tisk rapportering kring skador hos entreprendrer,
dar varje tilloud foljs upp for att forhindra att
liknande skada sker igen. Uppfdljining sker dels
genom regelbundna méten med leverantorer
och medarbetare, dels genom en arlig med-
arbetarenkat.

i i

Rolf 6, Entré i Malmo.

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

medan det pa forvaltningssidan finns en dver-
vagande andel man. Trianon arbetar pa olika satt
for att utjdmna konsbalansen pa avdelningsniva,
bland annat genom att forsdka rekrytera kvinnor
till forvaltningssidan eller man till administrativa
positioner. Storre delen av Trianons verksamhet
finns i Malmd och bolaget stravar efter att den
mangfald som finns i staden ocksa ska avspeglas
bland medarbetarna. Det finns en styrka i att ha
medarbetare som beharskar flera sprak och enkelt
kan kommunicera med hyresgaster som inte talar
svenska.

Halsa och friskvard

Halsokontroller genomfors bland medarbetarna
vartannat ar och undersoker faktorer som fysiskt
aktivitet, livsstil och fysiskt valbefinnande. Resul-
taten utvarderas tillsammans med foretagshalso-
varden och eventuella atgarder vidtas. Alla med-
arbetare uppmanas till friskvard och rérelse och
Trianon erbjuder ett generdst friskvardsbidrag.
Frisktalet ligger pa 95 procent (95).

TOCETTTRTICOAR '.!."le .
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INFORMATION

Energibesparing sanker kostnaderna
och minskar klimatpaverkan

Ett av Trianons hallbarhetsmal for 2022-2024 ar att minska energiforbrukningen
i fastighetsbestandet med 10 procent. Syftet ar att minska klimatpaverkan, men
ocksa att sanka kostnaderna i en tid da energipriserna varierar kraftigt.

Fastighetssektorn star for en tredjedel av den
totala energianvéndningen i Sverige och en sjatte-
del av koldioxidutslappen. Ur ett klimatperspektiv
ar det darfor viktigt att Trianon bidrar med atgar-
der som minskar den egna energianvandningen.
Det ger ocksa positiva ekonomiska effekter i en
tid d& det syns stora variationer i energipriserna
och utvecklingen i omvarlden gér kostnadslaget
osakert framover.

Tio procent lagre pa tre ar
Trianons styrelse fattade 2021 beslut om hallbar-
hetsmal for 2022-2024 dar ett av malen &r att
minska energiforbrukningen i fastighetsbestandet
med 10 procent. Energibesparingar kan ske pa en
rad olika satt, till exempel genom atervinning av
franluft, fonsterbyten, nya fiarrvarmecentraler eller
ny styr- och reglerutrustning. Det ar ocksad majligt
att tilldggsisolera fasader eller att installera solceller
i samband med takrenoveringar. Trianon har en
plan for varje fastighet, dar konstruktion, byggar
och standard avgor vilka atgarder som kan vara
aktuella.

Under 2023 fardigstalldes bytet av uppvarm-

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

ning fran gas till fjdrrvarme i Svedalagarden i
Svedala och den tidigare energileverantdren E.ON
ersattes av lokala Svedala Fjarrvarme. Ny ventila-
tion med komfortkyla och atervinning installerades
i den stora livsmedelsbutiken ICA Malmborgs
Limhamn. Dessutom inleddes planeringen for att
utdka solcellsanldggningen pa taket till Rosengard
Centrum. Utover de stdrre projekten fortsatte
arbetet med att inventera mojliga atgarder i
bestadndet, samt att optimera driften av befintliga
anlaggningar.

Foérnybar energi i fokus

En viktig del i arbetet med att minska klimatpa-
verkan ar Trianons satsning pa férnybar energi.

| S6dra Mdinge i nordvastra Skane finns en

7 800 kvm stor solcellspark som forser Trianons
fastigheter i sédra och &stra Malmd med cirka

2 GWh fornybar el varje ar. Solcellsanlaggningar
finns pa flera fastigheter i bland annat Lindangen,
Hermodsdal och Sofielund samt pa taken till Entré
och Rosengard Centrum. | Sege Park anvandes
en befintlig solcellsanldggning for en del av elbe-
hovet under byggnationen, och har sedan ersatts

med en ny anlaggning for framtida drift av fastig-
heten. Idag anvands solcellerna pa fastigheternas
tak for att forvarma hyresgasternas varmvatten.

Information till boende

Trianon bedriver ett [6pande arbete med att
informera hyresgasterna om hur deras energi-
férbrukning och klimatpaverkan kan minska. Det
kan handla om vattenanvandning, uppvarmning
eller kallsortering. En 6kad medvetenhet bland
hyresgasterna leder till Iagre klimatpaverkan och
sankta kostnader for Trianon som helhet.

Koldioxidutslapp

Trianons klimatpaverkan sammanstalls enligt

redovisningsstandarden Greenhouse Gas

Protocol (GHG Protocol) som delar in kol-

dioxidutslapp i sa kallade scopes.

« Scope 1 ar direkta utslépp fran egen-
kontrollerade kallor. Fér Trianons del inne-
fattar det biogas for uppvarmning av fastig-
heter under Trianons kontroll, samt drivmedel
for servicebilar.

9 Vi ser kontinuerligt 6ver vara

fastigheter for att optimera
energiforbrukningen och ga over till
hallbara alternativ for uppvarmning
och drift.

Lars Akewall,
affarsutvecklingschef kommersiella fastigheter
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Ny energi Pé Svedahgérden « Scope 2 ar indirekta utslapp fran Fornybar energi
inkdpt energi. For Trianon innefattar MWh
Nar de 193 lagenheterna pa Svedalagarden i Svedala byggdes i borjan av 1970-talet var omradet ‘ b d I I 3000

detta fjarrvarmefdrbrukning och

typiskt for sin tid med stort fokus pa att skapa barn- och familjevanliga bostader och utemiljder, nadgot elférbrukning under Trianons kontroll.

som marks an i dag. Efter 50 ar behdvdes ett nytt system for uppvarmning och Trianon valde da att
samarbeta med Svedala Fjarrvarme, ett familjedgt bolag som erbjuder lokalproducerad fossilfri fjarr-
varme. Trianon har lang erfarenhet av att samarbeta med sma aktorer — dar servicen och samarbetet
ofta blir battre an med de stora jattarna. Arbetet har genomforts under 2023 och sanker de arliga

« Scope 3 ar indirekta utslapp utover 2000 —— | | L
inkdpt energi, som bolaget inte har
direkt kontroll Gver men som sker

. 1000 ———— | | =
koldioxidutslappen fér uppvarmning av Svedalagarden med hela 90 procent. Dessutom halveras pa grund av polagets verksamhet. |
driftskostnaden samtidigt som omradet fatt en modern, driftsdker och héllbar uppvarmning. Trianon har vi valt att redovisa de egna
tjdnsteresorna med flyg och privat bil. 0

2019 2020 2021 2022 2023

Koldioxidutslipp 2023, Produktion solceller, MWh

ton COz-ekvwaIenter (tCOze) Energi producerad av solceller som &gs av Trianon,
’ antingen direkt eller indirekt.

@ Fokus under 2024

» Fortsatt arbete med energibesparingar

I Scope 1 direkta utslapp for att uppna malet att minska

Biogas for uppvarmning 0,3 (0,5) tCOe

Drivmedel fran servicebilar 35,9 (35,7) tCO.e energiférbrukningen med 10 procent
2022-2024.

Scope 2 indirekta utslapp . X . .
Fjarrvarme 3955,9 (3960,2) tCO,e « Ytterligare satsningar for att Oka
Elmarket-based 0 (0) tCOe andelen férnybar energi och

Scope 3 anvandningen av solceller.

Kategori 6 - Tjansteresor 6,2 (5,7) tCO,e » Fortsatt dialog med hyresgaster for att

inspirera till energibesparande atgarder.

Berdkningen av koldioxidutslapp fran Trianons bilar
baseras pa den arliga korstrackan, dvriga utslapp
baseras pa faktisk forbrukning. Emissionsfaktorer for
figrrvarme kommer fran branschorganisationen
Energiféretagen Sverige och el kommer fran leveran-
torens uppgifter, for bilar och biogas har de hamtats
fran UK Government GHG Conversion Factors for
Company Reporting. Emissionsfaktorer for flygresor
kommer fran IVL (2020) och NTM (2018).

1 \ Dennis Johansson, forvaltare och

Sven Persson, Svedala Fjarrvérme.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Varmeforbrukning
MWh kWh/kvm
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Foérbrukning, MWh [ Férbrukning, kWh/kvm

Majoriteten av Trianons fastigheter véarms upp med fjarrvarme.
Nagon enstaka fastighet varms upp med biogas alternativt
varmepump. Forbrukningen inkluderar fastigheter agda under hela
respektive kalenderar. Fastigheter férvarvade eller avyttrade under
ett kalenderar ar saledes exkluderade fran det arets varden. Total
férbrukning har Okat p.g.a. att en stor biogasanlaggning ersatts
med en fjarrvarmeanldggning. Normalarskorrigerade varden har 21, M .
anvants. Forbrukning per kvm &r berdknad pa fastigheternas totala M_al‘ Mm§ka Chrefh
Atemp! fér respektive kalenderar, 347 141 kvm for 2019, 430 352 forbrukningen med
kvm for 2020, 457 637 kvm for 2021, 600 400 kvm fér 2022 och

552 619 kv fér 2023, 1 O O/
(o)

Elférbrukning
MWh kWh/kvm

under perioden

20 000 50 2022-2024
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Elférbrukningen motsvarar fastighetselen. Férbrukningen
inkluderar fastigheter dgda under hela respektive kalenderar.
Fastigheter forvarvade eller avyttrade under ett kalenderar ar
saledes exkluderade fran det arets varden. Férbrukningen per
kvm &r beradknad pa total fastighetsyta for respektive kalenderar,
347 141 kvm for 2019, 430 352 kvm for 2020, 457 637 kvm for
2021, 600 400 kvm fér 2022 och 552 619 kvm for 2023.

*Summan av invandig area for respektive vaningsplan,
vindsplan och kéllarplan som varms till mer &n 10 °C.

Sege Park i Malmo.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023



b

Barns Bostad Forst

Samarbetet med Barns Bostad Forst ar mycket angelaget i var ambition att medverka till en inkluderande
bostadsmarknad. Syftet med Barns Bostad Forst ar att séanka trésklarna till bostadsmarknaden och att finna
nya angreppssatt for att motverka strukturell hemldshet. Skane Stadsmission startade under varen 2023 upp
satsningen Barns Bostad Forst. Sedan oktober 2023 deltar 7 fastighetsagare i Malméomradet i samarbetet,
daribland Trianon. Var och en av fastighetsagarna har erbjudit minst en barnfamilj ett férstahandskontrakt.
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Hog inflation och vasentligt hogre rantelage
praglade fastighetsmarknaden 2023

Inflationen verkar vara pa nedatgaende och rantan har nu sannolikt
natt sin topp. Transaktionsmarknaden bromsade in kraftigt under
2023 men den stabilisering av marknadslaget vi nu ser borgar for fler
affarsmajligheter och en hogre transaktionsaktivitet under 2024.

Transaktionsmarknaden

Forra aret slutade med en avvaktande marknad
och trenden har fortsatt under 2023. Det hdga
inflationstrycket och vasentligt justerade rante-
|dget har haft en stor inverkan pa finansmarkna-
den. Tillgangen till finansiering har férséamrats
samtidigt som stora obligationsforfall har behovts
finansieras delvis av nya banklan. Vissa bolag har
behdvt, och kommer aven framgent att behdva,
salja fastigheter for att starka sina balansrakningar.
Antalet forsaljningar har varit fa under aret. Dock
har vi ej sett nagra stressade forsaljningar i mark-
naden. Bankerna har dock varit och ar fortsatt
aktiva inom utlaning till fastighetssektorn men har
fokuserat i huvudsak pa befintliga kunder.

Som en foljd av vasentligt hogre rantekostna-
der och Iagre belaningsgrader har investerarnas
direktavkastningskrav hojts. Detta har inneburit
att transaktionsvolymerna gatt kraftigt ner under
2023 jamfort med tidigare ar. Enligt Colliers var
transaktionsvolymen i Sverige ner 62 procent
forsta halvaret jamfort med forsta halvaret 2022.
Segment som drabbats hardast har varit de lag-
avkastande, inte minst bostader.

Aret har préglats av betydligt smalare transak-

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

tionsprocesser, lagre transparens och kreativare
|6sningar an normalt. K&parna utgodrs i storre
utstrackning av fonder, lagbelanade fastighets-
bolag och utlandska investerare. Borsnoterade
fastighetsbolag har typiskt sett varit nettoséljare
under 2023.

Inflationstrycket har vant nedat och rante-
toppen verkar ha infunnit sig. Styrrantan har
under 2023 hojts fran 2,5 procent till 4,0 procent.
Sa sent som i borjan av maj 2022 lag styrrantan
pa 0,0 procent. Under arets sista manader har
ldnga swaprantor sjunkit rejalt, med cirka 120
punkterfran 3,50 till 2,30 procent. Stabiliseringen
gor framtiden mer forutsagbar vilket badar for en
sundare och starkare transaktionsmarknad 2024
dar volymerna forvantas oka igen.

Bostadsmarknaden

En viktig kommunal uppgift ar att skapa forutsatt-
ningar for alla att leva i goda bostader. Insatserna
ska spanna over hela den kommunala verktygs-
lddan; mark- och exploatering, fysisk planering,
kommunala bostadsbolag och ett viktigt arbete
att motverka hemldshet. Lansstyrelsen i Skane
konstaterar att det nationella bostadspolitiska
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malet inte nas vilket i praktiken innebar att alla inte
har en trygg boendesituation eller forutsattningar
att kunna ha det.

Det samre ekonomiska laget, med hog inflation
och stigande rantor, har bidragit till minskande
marginaler hos hushallen, som minskar sin kon-
sumtion och far svarare att klara sina boende-
utgifter. Efterfragan pa bostader bestar samtidigt
som bostadsbyggandet minskar kraftigt, i en stan-
digt dkande befolkningstillvaxt.

Att regeringen tagit bort investeringsstddet for
byggnation av hyresratter har ocksa bidragit till
ett minskat bostadsbyggande. Cirka en tredjedel
av alla byggda hyresratter i Skane under perioden
2017-2022 fick investeringsstod. Det ar svart att
sia om hur stor andel som inte kommit till stand
utan investeringsstddet men det ar tydligt att
investeringsbidraget bidrog till en stdrre mojlighet
for de med lagre inkomster att efterfradga de har
bostaderna, dar hyresnivan blev vasentligt lagre
an i hyresratter som ej fatt investeringsstod.

Befolkningstillvaxten, den hoga efterfragan och
det laga bostadsbyggandet ger goda mojligheter
for hyresrattens aterhamtning pa transaktions-
marknaden. Efterfrdgan pa Trianons bostader ar
mycket hog och bestandet praglas av att vakan-
serna endast ar av omflyttningskaraktar.
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Hyreshdjningar 2023

Trianons tecknade en dverenskommelse med
Hyresgastforeningen om hyreshojning i Malmo
med 5 procent fran och med 1 januari 2023. |
takt med 6kade kostnader, och en stravan

efter en jamnare hyresutveckling, pakallade vi
forhandling med Hyresgastforeningen om en
hyresjustering pa 2 procent per den 1 juli 2023.
Efter forhandlingar lyckades vi dessvarre inte
landa i en 6verenskommelse som bada parter
kunde acceptera, varpa en hyreshdjning om 1,75
procent foreslogs direkt for hyresgasterna. 81
procent av Trianons hyresgaster accepterade
den nya hyreshéjningen. Overenskommelsen
med Hyresgastforeningen ar klar for 2024, vilket
innebar en hyreshdjning pa 5,3 procent samt
en ytterligare hdjning fran 1 januari 2025 pa 4,9
procent.

Kommersiella fastigheter

CityMark Analys konstaterar i sin senaste kartlagg-
ning av kontorsmarknaden i de storre staderna att
Malmo verkar ha klarat de senaste arens utma-
ningar battre an andra storre stader. Andra stader
drabbades av 6kade vakanser under pandemin
medan Malmo sag en nedatgaende trend, om

an marginell. Vakansgraderna minskar framfor allt

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

i CBD?*, dar Trianon har en del av sitt bestdnd. For-
andringen ar har i princip lika for det nyare respek-
tive aldre bestandet. | Hyllie, det for ndrvarande
stora utbyggnadsomradet i Malm®, ar vakansnivan
den lagsta sedan fére pandemin.

Samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter ar specifikt anpassade for
samhallsservice som finansieras av stat, region
eller kommmun. Det kan vara allt fran aldreboenden,
vard- och omsorgslokaler till skolor och foérskolor.
De senaste aren har segmentet sett ett kraftigt
oOkande intresse fran investerarmarknaden och

ett, relativt sett, lagt utbud har gjort att direktav-
kastningskraven sjunkit kraftigt och att segmentet
raknats som ett ldgavkastande segment. | den har
rantemiljon vi levt i under 2023 hér samhallsfast-
igheter, tillsammans med bostader, till ett av de
hardast drabbade segmenten. Den 6kande och
aldrande befolkningen och den alltmer anstrangda
ekonomin hos stat, region och kommun, kommer
sannolikt innebara mojligheter inom segmentet
framgent.

*Central Business District.

Aktorer pa fastighetsmarknaden

i Malm6 med omnejd

Storre fastighetsbolag inom bostader

« Stena Fastigheter

« Heimstaden

« Willhem

« Victoriahem

« Kommunala bostadsbolag

Storre fastighetsbolag inom
samhallsfastigheter

« Hemsd

+ Rikshem

« Kommunala fastighetsbolag

Storre fastighetsbolag inom kontor
» Castellum

» Vasakronan

« Wihlborgs

Storre fastighetsbolag inom handel
« Atrium Ljungberg

« Steen & Strom

« Vasakronan

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Vara fastigheter

Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i
Malmo, Burlov och Svedala. Genom nytankande, engagemang
och mod verkar vi for en langsiktigt hallbar stadsutveckling.

131 4,8 7% 90 7%

Antal fastigheter Yield (avkastning) Uthyrningsgrad
Totalt antal kvadratmeter samt 3 000 garage- Verkligt varde forvaltningsfastigheter

och parkeringsplatser

27 000kr/kvm

Trianons fastighetsvarde per kvm inklusive projekt

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Fastighetsvarde per segment
Mkr
15 000
12666 12863 12 289
12000 —————— — — -
9 462
7 958

9000 —— = — — -

6000 - — — | — -

3000 - — — | — -

Bostader 73% (73)
0 Samhalls-
2019 2020 2021 2022 2023 fastigheter ~—12% (12)
I Kommersiella
fastigheter 15% (15)
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@Landskrona

@Burlév

@Malmé City
@Rosengérd

Limhamn/Slottsstaden

@Lindéngen/Hermodsdal

@Oxie

Svedala@
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Fastighetsbestand med fokus pa bostader i Malmo

Trianons fastighetsbestand finns i huvudsak i
Malmé med omnejd och bestar av bostader,
samhaéllsfastigheter och kommersiella fastigheter.
Totalt bestar fastighetsinnehavet av 131 fastig-
heter med en total uthyrningsbar yta om 455 000
kvm. Utover detta finns cirka 3 000 garage- och
parkeringsplatser. | bestandet finns cirka 4 600
hyreslagenheter.

Per den 31 december 2023 uppgick marknads-
vardet pa fastighetsbestandet till 12 289 Mkr
(12 863). Fordelningen per kategori i forhallande
till fastigheternas marknadsvarde var: Bostader
73 procent (73), samhallsfastigheter 12 procent
(12), kommersiella fastigheter 15 procent (15).
Den ekonomiska hyresgraden dkade under aret
till 96,1 procent (95,2), vilket beror pa en positiv
nettouthyrning om 7 Mkr. Under 2023 uppgick
hyresforlusterna (konstaterade och befarade) till
0,0 procent (0,1) av de totala hyresintékterna.

Storre hyresgaster
+ Malmo Stad

+ Region Skane

« Ica Sverige

« Coop

+ Axfood

« Systembolaget
« Migrationsverket
+ Apoteket

- Lidl
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Intjaningsférmaga per segment

Antal Antal Uthyrbar Fastighetsvarde Hyresvarde

fastigheter lagenheter yta, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm

Fastighetskategori
Bostader* 62 4078 295 632 8 154 27 581 514 1737
Samhall 17 166 47 959 1454 30 308 104 2165
Kommersiellt 16 62 63389 1834 28 934 155 2 446
Summa exklusive projektfastigheter 95 4 306 406 980 11 442 28 113 772 1898
Salda fastigheter (gj frantradda)** 19 289 18 168 508 27 942 28 1548
Projekt 17 54 30337 339 - 20 -
Summa inklusive projektfastigheter 131 4 649 455 485 12 288 26 977 820 1801
Ekonomisk Hyres- Driftséver- Bverskotts- Driftnetto exkl Direktavkastning
uthyrningsgrad, % intakter, Mkr skott, Mkr grad, % admin, Mkr exkl admin, %

Fastighetskategori
Bostader* 929 507 358 71 372 4,6
Samhall 95 99 75 77 78 5,4
Kommersiellt 88 136 96 71 99 5,4
Summa exklusive projektfastigheter 96 741 530 71 549 4,8
Salda fastigheter (ej frantradda)™* 929 28 17 61 18 3,5
Projekt - 9 0 - 1 -
Summa inklusive projektfastigheter 95 778 547 70 568 4,6

Fastigheternas indelning enligt ovan baserar sig pa évervagande andel av hyresvarde.
* Hyresvardet per 2023-12-31 fran enbart Iagenheter, exklusive blockavtal, i hela fastighetsbestandet uppgar till i genomsnitt 1 514 kr per kvm.
** Salda fastigheter (ej frantradda), avser fastigheter avyttrade till Stjermplan men annu ej frantrédda.

Forfallostruktur kommersiella kontrakt

Hyresvarde, Mkr

79
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60
40— -
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Wault

4,4 ar

Genomsnittlig aterstdende
avtalslangd for hyres-
avtalen, viktat efter
avtalade hyresintakter.

Procentuell férdelning av hyresnivan
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Intjaningsformaga

Intjdningsférmagan pa tolvmanadersbasis ska inte
jamstallas med en prognos for de kommande
tolv manaderna. Intjaningsférméagan innehaller

till exempel ingen beddmning av hyres-, vakans-
eller ranteférandringar. Trianons resultatréakning
paverkas ocksa av vardeutvecklingen i fastighets-
bestandet samt av kommande férvarv och/eller
forsaliningar. Dessutom paverkas resultatrakning-
en av vardefdrandringar avseende derivat, vilket
heller inte har beaktats i den beskrivna intjanings-
féorméagan.

Intjaningsférmagan baseras pa de kontraktera-
de hyresintakterna, beddémda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader for administra-
tion. Fastigheter som foérvarvats under perioden
har justerats till helar. Kostnader for de ranteba-
rande skulderna har baserats pa en genomsnittlig
ranta pa 4,4 procent inklusive effekt av derivat-
instrument och 1an med fast ranta beraknat pa
nettoskulden.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Aktuell intjaningsféormaga 12 manader

Koncernféretag 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Mkr 2023 2023 2023 2023 2022
Hyresvarde* 820,3 793,2 778,9 805,9 798,4
Vakanser -33,3 -31,4 -29,7 -27,0 -28,2
Kontrakterade vakanser -1,5 2,1 -2,6 -3,7 -3,8
Rabatter 7,2 -7,6 -7.5 -8,8 -8,2
Ovriga intakter 8,2 6,7 6,7 6,7 6,7
Hyresintékter 786,4 758,9 745,9 7731 765,0
Fastighetskostnader -210,3 -213,8 -212,5 -228,1 -226,8
Fastighetsadministration 21,1 -22,6 -22,7 -23,3 -22,1
Driftséverskott 555,0 522,5 510,7 521,7 516,0
Overskottsgrad, % 71 69 68 67 67
Central administration -62,2 -61,6 -64,1 -65,4 -65,4
Resultat frdn andelar i

intresseféretag och joint venture 13,8 15,3 19,6 25,1 24,2
Tomtrattsavgald -6,1 -6,1 -6,1 -6,1 -6,1
Finansiella intadkter och kostnader™* -309,5 -285,2 -271,3 -265,7 -196,1
Férvaltningsresultat 191,0 184,9 188,8 209,6 272,6
Réntetdckningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,7 1,8 2,4

*

Hyresvardet minskar med 46 Mkr genom forsaljning under andra kvartalet 2023.

Hyreshojning bostader for 2024 ar antagen till ett snitt om 5,7 procent fran och med 1 januari 2024 baserat pa

2023 ars utgaende hyror.

Efter periodens utgang har avtal tecknats om hyreshéjningar i Malmé om totalt 10,2 procent for 2024 och 2025.

o

Berdknat pa en genomsnittsranta om 4,4 procent pa nettoskuld vid periodens utgang.

Historisk intjaningsférmaga

Mkr
1000

800

600

200 /

-—

200 @

0

2019 2020 2021 2022 2023

Hyresvarde B Driftnetto B Fdrvaltningsresultat
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Aktuell intjaningsférmaga intressebolag
och joint ventures
| tabellen presenteras intjaningsformagan pa
tolvmanadersbasis for intressebolag och joint
ventures. Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjdningsformagan inte ska jamstallas med en
prognos for de kommande 12 méanaderna.
Tabellen &r presenterad som 100 procent
av fastighetens intjaningsférmaga och Trianons
dgarandel framgar av separat tabell. Denna
har beréknats enligt samma principer som for
koncernforetag. Fastigheten Burldv Center ags
sedan 2020 tillsammans med Wallfast och avser
ett stort stadsutvecklingsprojekt med majlig ut-
veckling av 1 000 bostader. Rosengard Centrum
ags sedan 2021 i ett joint venture tillsammans
med Brunswick Real Estate och Bonnier fastig-
heter och kommer att utvecklas med bostads-
nara handel, samhallsservice och bostader.
Under fjarde kvartalet frantraddes 7 fastigheter i
Osby i samband med affaren med Stjernplan AB
(publ). Trianon kommer att kvarsta som delagare
i fastigheterna i Osby under 2024, vilka dérmed
redovisas som intressebolag.

Motetten-2#Malmo.
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Aktuell intjaningsféormaga 12 manader

Intressebolag och joint venture 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Mkr 2023 2023 2023 2023 2022
Hyresvérde 178,9 161,4 167,0 165,9 164,7
Vakanser -18,6 -19,5 -171 -19,2 -19,7
Kontrakterade vakanser -0,5 -1,2 -1,9 -0,2 -0,2
Rabatter -5,8 -5,9 -6,0 -5,4 5,5
Hyresintékter 154,0 134,8 142,0 141,2 139,3
Fastighetskostnader -52,4 -49,0 -49,0 -49,0 -49,0
Fastighetsadministration -4,5 -2,6 -2,6 -2,6 -2,6
Driftséverskott 971 83,2 90,5 89,6 878
Overskottsgrad, % 63 62 64 63 63
Central administration -19,5 =177 =177 =177 =177
Tomtrattsavgald -1,7 -1,7 -1,7 -1,7 -1,7
Finansiella intdkter och kostnader -48,3 -33,2 -31,9 -20,0 -20,0
Férvaltningsresultat 276 30,6 39,2 50,2 48,3

Agarandel i intressebolag och joint venture

Fastighet

Trianons andel

Burldv Arldv 22:189

Burldv Kv Hanna

Burlév Tagarp 15:4, Burldv Center
Malmé Bojen 1

Malmé Fendern 1

Malmé Landshovdingen 1,
Rosengard Centrum

Malmé Smedjan 2
Osby Kandidaten 7
Osby Linjalen 1
Osby Linjalen 11
Osby Linjalen 12
Osby Linjalen 13
Osby Linjalen 14
Osby Smeden 16
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Stor transaktion renodlade portfoljen

gﬂ%

Det vasentligt justerade rantelaget har haft en stor
inverkan pa finansieringsmarknaden. Tillgangen

till finansiering har forsdmrats samtidigt som stora
obligationsforfall har behovts finansieras delvis

av nya banklan. Bankerna ar fortsatt aktiva inom
utlaning till fastighetssektorn men fokus ligger pa
befintliga kunder. Detta, tillsammans med lagre
beldningsgrader och vasentligt hogre rantekost-
nader, har inneburit att transaktionsvolymerna var
kraftig ner under 2023.

Nar Trianon 2021 forvarvade Signatur Fastig-
heter gjordes det med malet att stérka bestandet i
Malmé med omnejd. Med férvarvet foljde ett antal
fastigheter pa orter runt om i Skdne, men aven i
Stockholm. For att kunna dra nytta av skalfordelar
och lokalkannedom vill Trianon fokusera pa Malmo
med omnejd och darfér avtalades under 2023
om férsaljning av 45 fastigheter (65 500 kvm)
till fastighetsgruppen Stjernplan. Kdpeskillingen
baserades pa ett fastighetsvarde om 1,3 miljarder
kronor netto, vilket var i linje med bokforda var-
den. Affaren starkte Trianons nyckeltal och dkade
mojligheterna till véardeskapande investeringar i det
befintliga bestandet.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Fastighetsmarknaden var avvaktande under hela 2023. Trots detta
gjorde Trianon under 2023 sin storsta transaktion nagonsin, da
portféljen renodlades genom en forsaljning av 45 fastigheter.

Forvarv i Malmoregionen

Fokus for Trianon ar Malmo med omnejd. Dar
finns organisation och infrastruktur pa plats, vilket
minskar overheadkostnaderna vid ett nytt forvary.
Det kan vara bade tidsddande och kostsamt att
etablera en ny forvaltningsorganisation om ett
storre forvarv gors pa annan ort.

Fastigheter som forvarvas ska forutom ett
attraktivt geografiskt lage ocksa passa brain i
Trianons dvriga bestand och ha en utvecklings-
potential som ger utrymme foér vardeskapande
forbattringar. Att forvarvet bidrar till en dkad
direktavkastning i Trianons portfdlj ar en viktig
princip.

Under aret gjordes endast ett forvary — av
fastigheten Helmer 10 som &r en mindre kontors-
fastighet i stadsdelen Limhamn i Malmé. Aven
fastigheten Svedala 1:87 med 53 ldgenheter, vilka
uppfoérdes med investeringsstod, tilltraddes vid
fardigstallandet 2023. Projektet forvarvades av
Wastbygg redan 2021.

Strategi for 2024

Aven om marknaden har bromsat in fortsatter
Trianon att fa erbjudanden om forvarv av enskilda
fastigheter men aven fastighetsportfoljer. Trianon
utvarderar alla affarsmojligheter och ar redo att
gora forvarv nar ratt fastighet finns pa marknaden

Principer for Trianons forvarv

« Forvarvet ska passa in i Trianons
affarsmodell om att aga, forvalta, utveckla

och bygga fastigheter i Malmé med omnejd.

« Forvarvet ska bidra till en 6kad
genomsnittlig direktavkastning i portfoljen.

- Fastigheten ska ha ratt geografiskt lage i
férhallande till Trianons dvriga bestand.

» Fastigheten ska ha en utvecklingspotential
— exempelvis for att Trianon ska kunna gora
vardeskapande investeringar.

till ratt pris. Trianon har ofta gatt sin egen vag
kring forvarv och sett mojligheter dar andra
sett problem. Tva sddana exempel ar Entré och
Rosengard Centrum — fastigheter med stora
utmaningar som utvecklats och som i dag ar i
stort sett fullt uthyrda.

Det ska dock alltid finnas utrymme att géra
forvarv utanfor ramen, om erbjudandet ar sa
attraktivt och med sa stor potential att det ar
vardeskapande for bolaget.

For forvarv i kranskommunerna tillkommer:
- Fastigheten ska ligga i en kommun med
tillvéxt, helst ha ett stationsnara lage
och vara stor nog for att kunna utnyttja
synergier med Trianons forvaltning.
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Fastighetsvarde per segment Hyresvarde per segment
Bostader 73% (73) Bostader 68% (68)
Samhalls- Samhalls-
fastigheter 12% (12) fastigheter 13% (14)
I Kommersiella [ Kommersiella
fastigheter 15% (15) fastigheter 19% (18)
Trianons forvarv under 2023
Antal fastigheter Kvm Lagenheter Virde Information
Malmé Helmer 10 1 1070 0 35
Trianons avyttringar under 2023
Antal fastigheter Kvm Lagenheter Vérde Mkr Kopare
Fastigheter i Skane 18 36 500 471 645 Stjernplan
Fastigheter i Osby 7 11500 115 135 Stjernplan
Malmé Torshammaren 9 1 740 0 5 Kattarp Invest
Verkligt varde forvaltningsfastigheter
15000
12000 |-
9000 —1 —
6000 — — —1 —
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Fokus fér Trianon ar Malmé med
omnejd. Att vara forvarv bidrar

J

till en 6kad direktavkastning i Trianons
portfolj ar en viktig princip.

Jonas Karlsryd, transaktionschef

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter minskade fran 12 863 Mkr

den 31 december 2022 till 12 289 Mkr den 31 december 2023. For-
varv via bolag uppgick till 147 Mkr, investeringar i nyproduktion och
ombyggnader uppgick till 350 Mkr, vardeférandringar om -315 Mkr

samt forsaljningar till -756 Mkr. Varderingen av Trianons fastighets-

bestand gors av oberoende externa varderingsbolag. Mer informa-
tion se not 18, sidan 80.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Attraktiva lagen och hog
efterfragan ger fa vakanser

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

| den expansiva Malmoregionen ar efterfragan pa bostader fortsatt hog med nollvakanser och
Trianon har uppemot 100-150 sokande till varje hyreslagenhet som blir ledig. Det syns ingen
avmattning nar det galler uthyrning av kontorslokaler eller lokaler for samhallsservice medan
efterfragan pa butikslokaler ar ndgot mindre an tidigare. Under 2023 har Trianon trots allt
tecknat avtal i det kommersiella bestandet for 17,7 Mkr.

Trianons strategi att fokusera pa bostader i en
attraktiv och expansiv region betalar sig nar
tiderna blir sémre. Trots forandrat rante- och
kostnadslage syns ingen minskning i efterfragan
pa bostader. Aven nybyggda bostader hyrs ut i
snabb takt och en magjlig anledning ar att hyres-
ratter blivit mer attraktiva nar borantorna fler-
dubblats pa kort tid.

Malmé med omnejd kommer aven framover
att vara en mycket attraktiv plats att bo pa och
efterfrdgan pa bostader vantas snarare 6ka under
kommande ar. Detta bland annat eftersom manga
bostadsprojekt i regionen lagts pa is under det
senaste aret, vilket kommer att ytterligare spa
pa bristsituationen om nagra ar. Marknaden for
hyresratter i Malmaoregionen forvantas darfor att
vara stabil under manga ar framover.

Fa vakanser i kontor
De flesta av Trianons kontorslokaler ligger pa
attraktiva och centrala lagen i Malmd. De samre
ekonomiska tiderna har hittills inte fatt genomslag
i Okad arbetsloshet, vilket gor att efterfragan pa
kontorsplatser ar stabil och att hyresnivaerna
ligger kvar pa tidigare nivaer.

Aven efterfragan pa lokaler fér samhalisservice

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

ar god och det finns flera exempel under senare
ar dar kontors- eller butikslokaler konverterats till
lokaler for samhallsservice. Detta kan innebara
initiala kostnader for konvertering av lokalen, men
kompenseras av att hyreskontrakten skrivs pa
manga ar och med kunder inom kommun, region
och stat som har stabila finanser. Ett exempel pa
hur ytorna konverterats till ny typ av verksamhet
ar i Entré dar Malmds rontgenmottagning Evidia
hyr 766 kvm.

Vikande trend for butikslokaler
Efterfragan pa butikslokaler minskar och det kravs
nagot stdrre anpassningar av lokalerna an tidigare
i samband med inflyttning av ny verksamhet. Det
finns en hog efterfrdgan pa lokaler for café eller
restaurang, men det ar inte alla butikslokaler som
l&ampar sig for konvertering. Nar Trianon tecknar
avtal for ndgon typ av matservering ar det viktigt
att hyresgasten kan uppvisa tidigare erfarenhet av
att driva sadan verksamhet for att minska risken
att verksamheten inte bar sig och att Trianon tagit
konverteringskostnader som inte kan raknas hem.
| Rosengard Centrum &r all lokalyta uthyrd och
det finns en k& av naringsidkare som onskar eta-
blera verksamhet. Lokalerna har successivt byggts

om for att bli mer dndamalsenliga for kunder och
naringsidkare och utbudet upplevs som mycket
attraktivt av ndrboende och andra.

| Burldv Center har uthyrningar gjorts under
aret till bland andra Hemtex och SWE Outlet. |
centret har en omflyttning av butiker skett for att
Oka kundupplevelsen. Uthyrningsgraden &r i dag
83 procent, vilket &r en markant uppgang fran de
40 procent som var uthyrda nar Trianon forvarva-
de fastigheten tillsammans med Wallfast.

Entré ar nu ett centrum for bostadsnara handel,
samhallsservice, kontor, upplevelser och restau-
ranger. Under aret tecknades avtal med bland
andra DCL Sports (kampsport), Nabo (férvaltning
av bostadsratter) och Berattarministeriet (se
faktaruta). Uthyrningsgraden har stigit markant
sedan Trianon forvarvade fastigheten 2017 — fran
48 procent till dagens cirka 90 procent.

Under aret gjordes en uthyrning som beror
samtliga tre anlaggningar. Butikskedjan Normal
har etablerat sig i Burlov Center och i Rosengard
Centrum och kommer att etablera sig i Entré.
Normal ar en expansiv aktdr med lagprisprofil
och ett brett, attraktivt utbud som passar val in pa
samtliga platser.

@ Fokus under 2024

Fortsatt fokus pa ett vaxande Malmo
som aven framover kommer att vara
en mycket attraktiv plats att bo pa.
Efterfragan pa bostader vantas 6ka
ytterligare under kommande ar.

En fortsatt offensiv strategi i
uthyrningen av de kommersiella
lokalerna for att pa ett snabbt och
flexibelt satt hitta en I6sning som gynnar
hyresgast, omgivande verksamheter
och oss som fastighetsagare.
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HYRA UT OCH FORVALTA

Offensiv strategi

Lediga bostader och kontorslokaler marknadsférs
genom digitala kanaler medan den vikande mark-
naden for butikslokaler kraver en mer offensiv stra-
tegi som praglas av Trianons tre ledord engage-
mang, nytdnkande och mod. Trianon bedriver en
uppsodkande verksamhet genom att bland annat
kontakta lokala néringsidkare vars koncept skulle

7,2 Mkr

Nettouthyrning 2023

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

kunna komplettera utbudet i Trianons fastigheter.
Det kan handla om caféer eller annan verksamhet
som ger ett mervarde till det befintliga erbjudan-
det. Det handlar om att pa ett snabbt och flexibelt
satt hitta en gemensam plattform tillsammans med
den potentiella hyresgasten for att hitta en 16sning
som gynnar bada parter.

17,7 Mkr

Nytecknade kontrakt i det
kommersiella bestandet

Storre kontrakt tecknade under 2023 med kommersiella hyresgaster

ARSREDOVISNING 2023

Fastighetsbeteckning Hyresgast Typ av fastighet Langd, ar Kvm
Burlév Center Swedala Outlet AB Kommersiell fastighet 10 1646
Entré, Uno 5 DCL Sports Management AB Kommersiell fastighet 7 1439
Burlév Center Clas Ohlson AB Kommersiell fastighet 10 1369
Rosengard Center Statens Servicecenter Kommersiell fastighet 6 77T
Haggen 13 STEAM Bostadsfastighet 10 749
Burlév Center Hemtex AB Kommersiell fastighet 5 741
Entré, Rolf 6 Nabo Group AB Samhallsfastighet 5 625
Rosengard Center Normal Kommersiell fastighet 5 502
Entré, Rolf 6 Normal Samhallsfastighet 5 473
Burlév Center Leklust Kommersiell fastighet 3 400

8721
34

INFORMATION

Berattarministeriet

Berattarministeriet verkar for att minska segregationens negativa konsekvenser pa barns
skolgang genom att stotta larare och elever i den dagliga undervisningen. Det gors genom
kostnadsfria skolprogram som lockar eleverna, oavsett kunskapsniva, att erdvra det skrivna
ordet. | februari 2024 dppnar Berattarministeriet sina nya lokaler i Entré i Malmo.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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UTVECKLA

Stor vardeskapande potential
I att utveckla fastigheterna

1) g

Trianons fastighetsbestand har stor utvecklingspotential men under 2023 var renoverings-
takten lagre an foregdende ar pa grund av rantelaget och hoga kostnader for material och
hantverkare. Trianon tillampar en strategi dar lagenheter framst renoveras vid omflyttning

och dar arbetet sker efter en bestdmd metod - den sa kallade Trianonmodellen.

Trianon ser en stor vardeskapande potential i att
successivt rusta upp lagenheter och fastigheter

i bestandet. Renoveringspotentialen uppgar till
55 procent (62) men under 2023 valde Trianon
att sanka renoveringstakten nagot. Malet ar att
renovera 200 lagenheter arligen och under 2023
renoverades 109 lagenheter (151). Trianon har en
nara och god relation till sina entreprendrer som
ofta ar smaskaliga verksamheter med manga ars
uppdrag for bolaget. Det skapar en kontinuitet
och en samsyn pa hur renovering och underhall
utfors langsiktigt och kostnadseffektivt.

Trianonmodellen sanker kostnader
Trianon tillampar en renoveringsstrategi som
bygger pa att lagenheter med renoveringsbehov
i forsta hand renoveras i samband med omflytt-
ning. Detta for att paverka dvriga hyresgaster sa
lite som majligt, men ocksa av kostnadsskal.
Renovering av en ldagenhet sker vanligen enligt
den sa kallade Trianonmodellen som innebar en
omfattande upprustning dar kok byts ut, alla yt-
skikt gérs om och vitvaror byts. Materialvalen gors
med eftertanke sa att lagenheten haller en god
standard men till en rimlig hyra.

Den standardiserade modellen sparar bade

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

tid och kostnader genom enklare planering,
sankta inkdpskostnader och tryggheten i att
anvanda beprovade material. Modellen anvands

i de delar av bestandet dar planldsning och
standard ar likartad, till exempel i Lindangen,
Hermodsdal och Nydala. | de fastigheter som har
sarskilda forutsattningar pa grund av alder eller
konstruktion gors renoveringar enligt den sa
kallade krysslista som avtalats mellan Hyresgast-
féreningen och Fastighetsagarna.

Konvertering en kommersiell méjlighet
Kommersiella fastigheter och lokaler renoveras
efter sina forutsattningar och kan i lampliga fall
konverteras till annan verksamhet, till exempel
samhaéllsservice. Det har till exempel skett med
Entré som méalmedvetet har konverterats fran ett
kdpcentrum med lag uthyrningsgrad da Trianon
forvarvade fastigheten till dagens fullt uthyrda
fastighet med en blandning av butiker, kontor,
restauranger och samhallsservice. P& Stensjo-
gatan i Malm& har en kontorsfastighet delvis kon-
verterats till samhallsservice i form av forskola,
vardcentral och folkhdgskola. Hyresgaster inom
samhallsservice skriver traditionellt [Anga kontrakt
och ar sakra betalare.

Tekniska livslangden avgor Potentialen i lagenhetsbestanden
Trianon planerar [6pande underhall efter den

tekniska livslangden for varje fastighet. Under-

hall gors nar det behdvs, snarare an vid exakta

tidsintervall. Om det ar maojligt forsdker Trianon

att kombinera underhall med andra vardeska-

pande insatser, till exempel att montera solceller

i samband med en takrenovering. Pa senare ar

har Trianon 6kat anstrangningarna att energi-

ffektiviser h energioptimera fastighet tan- Orenoverade lagenheter  55% (62)
ere € ?OC energ ?DA era fastighe sbes a' Renoverade lagenheter 28% (26)
det och manga underhallsinsatser syftar darfor till 9 Nyproduktion 17% (12)

att sanka energiforbrukningen. Malet ar att sanka
fastighetsbestandets totala energiforbrukning
med 10 procent under perioden 2022-2024. Las

mer om arbetet pa sidorna 21-23. Renoverade lagenheter per kvartal

70 64

Renovering 60 54
Renovering av lagenheter gors framst i samband 46 42

. . . 40 39
med omflyttning. Mélet ar att renovera 200 40— - — —— 35
lagenheter per ar. Under 2023 renoverades 109 30- 28 _ - - -
ldgenheter. Lagre omflyttning i det orenoverade 20- - - 18 19
bestandet har lett till att renoveringsmalet inte 0. - - 1 11111 713,

uppnatts under aret.

0
Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4
2021 2022 2023
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UTVECKLA

—

Fortsatta lagenhetsrenoveringar med
10 procents avkastning. 1. lr
T

» Energieffektiviseringar for att sanka

bade férbrukning och kostnader. ‘

» Fortsatta utveckla och driva fram nya
detaljplaner.
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Stark befolkningstillvaxt gor

fortsatt nyproduktion intressant

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Det snabbt forandrade rante- och kostnadslaget har inneburit att Trianon under 2023
inte pabdrjade nagra nya projekt. De pagaende projekten fardigstalldes enligt plan och
for kommande projekt fortsatter arbetet med detaljplaner och bygglov som tidigare.

Malet ar att vara redo for byggstarter sa fort det foreligger god I6nsamhet igen.

Bostadsmarknaden i Malmé& kommer att vara
fortsatt mycket attraktiv under manga ar framover.
Malmo stads egen befolkningsprognos pekar pa
att staden véaxer med fler an 150 000 nya invanare
under de kommande 25 aren, vilket komnmer att
ge en fortsatt hog efterfragan pa hyreslagenheter.
Redan i dag har Trianon 100-150 sdkande till varje
ldgenhet som blir ledig.

Trianon, precis som de flesta andra aktorer,
avvaktar med nya byggstarter till dess att rante-
och kostnadslaget blir mer attraktivt. Detta
kommer att innebéra en bristsituation pa
marknaden i Malmo pé ett par ars sikt, nar fa eller
inga ldagenheter fardigstalls under den ndrmaste
tiden samtidigt som befolkningen vaxer.

Viktig del av strategin

Trianon har som strategi att komplettera fast-
ighetsportfoljen med nyproduktion. Detta har

inte forandrats trots omvarldslaget och Trianon
fortsatter darfor att driva detaljplaneprocesser och
bygglovsansdkningar i samma takt som tidigare. |
projektportfélien fanns 117 detaljplanerade lagen-
heter vid slutet av 2023.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Ett av de storre projekten som planeras ar
Limhamns silor, dar en tidigare cementfabrik ska
omvandlas till attraktiva bostéder i havsnara lage,
tillsammans med bostadsnara handel och annan
samhallsservice. En arkitekttavling genomfordes
tillsammans med Malmé stad och avgjordes i
februari 2023. Det vinnande forslaget Habitat
bearbetas nu i en detaljplaneprocess. Limhamns
silor ar ett joint venture tillsammans med Lernacken
Fastigheter.

Nya bostader i Sege Park och Hyllie
Under aret fardigstéalldes ett projekt om 65
hyresratter i Sege Park i norra Malmé. Bostaderna
har byggts i en attraktiv och lummig parkmiljé och
stor vikt har lagts vid héllbara |6sningar i form av
olika modeller for delningslésningar for bland
annat elbilar och ladcyklar. P4 taket finns en
modern solcellsanldggning som producerar el till
fastigheten och de boende betalar individuellt for
forbrukning av el och varmvatten som ett led i
arbetet med att skapa ett medvetet och klimat-
smart boende.

I Hyllie i s6dra Malm& fardigstalldes 44
ldgenheter med inflyttning i slutet av 2023 och

ytterligare 29 med inflyttning i februari 2024.
Kvarteret Badmadssan ligger pa ett stationsnara
och attraktivt Idge i en snabbt vaxande stadsdel
med ett stort utbud av handel, samhallsservice
och kommunikationer.

Kvarteret Tradgarn i centrala i Svedala

Centralt i Svedala kdpte Trianon redan 2021 ett
nyproduktionsprojekt med 53 lagenheter som
fardigstalldes varen 2023. De energieffektiva
ldgenheterna som snabbt hyrdes ut byggdes med
rimliga hyror under tiden som investeringsstod
fortfarande fanns.

Stationsnara lagenheter i Burlov

Tillsammans med Wallfast utvecklar Trianon 111
ldgenheter i kvarteret Hanna med ett fantastiskt
l&ge nara Burldvs Centralstation. Fastigheten blir
ett landmarke i Burlév med endast ett par
minuters promenad till stationen och ytterligare
5-7 minuter med tag till Malmé eller Lund. Vid ett
gemensamt torg byggs samhallsservice, handel
och restauranger. Projektet pagar och inflyttning
beréknas till arsskiftet 2024/2025.

Kvarteret Hanna

Med tagstationen och Burldv Center som
narmsta granne vaxer hybridkvarteret Hanna
fram. Projektet borjade som en markanvis-
ningstavling fran Burldvs kommun som Trianon
och Fojab vann och nu byggs 111 lagenheter
samt ytor fér samhallsservice, handel och
restauranger pa ett fantastiskt pendlarlage.
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BYGGA
Projektportfolj

Forvantat

Antal BOA/LOA Bedémd Nedlagda Bedémt hyres- Foérvantad fardig- @ Fokus under 2024
Projektfastigheter lagenheter BTA m? m2  investering, Mkr* kostnader, Mkr vérde, Mkr byggstart stillande
Projekt med gallande detaljplan L. .
Badméssan 1, Hyllie (lokaler och hyresritter) 73 5 445 4206 185 174 1 2021 2024 o DMEe/ i pe EeEels CrEes
Svedala 22:8 (radhus) 21 3600 3050 10 Ej beslutat Cieli EBITEIRSEE BN e
Centralkéket 3, Sege Park (bostader) 1 1580 1232 14 Ej beslutat g . Deremas pager endsiz
Fislirutan 1 (bostader) 12 1050 900 0 Ej beslutat el gl eilve el g e presessEr |
Summa projekt med gllande detaljplan 117 11675 9388 185 198 11 e 2 belagieds el veritl res el
stadsutvecklingsprojekt som kommer

Projekt under detaljplanering att vara mycket vardeskapande
Svedala 25:18 120 11 300 8900 2 Ej beslutat framdver.
Husie 172:75, Malmo 60 9 000 4 Ej beslutat
Spiralen 10, Malm&** 180 17 000 3 Ej beslutat
Summa projekt under detaljplanering 360 37 300 8 900 o] 8 o]
Summa projektportfolj 477 48 975 18 288 185 206 11
Avyttrade med framtida tilltrade
Norra Sorgenfri, etapp 1 och etapp 2*** 385 22 200 16 650 726 102 37 2022 2026/2027

* Beddmd investering anges endast efter investeringsbeslut.
** Beddmd tillkommande bostadsbyggratt pa kv Spiralen inklusive avtalade, &nnu ej tilltrédda férvarv, Spiralen 6 och Spiralen 11.
*** Norra Sorgenfri Etapp 1 och 2 avyttrad med tilltréde da fastigheten &r fardigstalld.
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Joint ventures mojliggor vardeskapande stadsutvecklingsprojekt

For Trianon har det gett stora kommersiella fordelar att samarbeta med andra
aktorer i sa kallade joint ventures. Tre av Trianons mest uppmarksammade projekt
drivs i denna form: Burlov Center, Rosengard Centrum och Limhamns silor.

Fastighets AB Trianon. | _Ars- och hallbarhetsreig ng 2023

Fordelen med joint ventures ar att de deltagande
aktdrerna delar risken och samtidigt kan stotta
projektet med olika typer av kompetens och
erfarenhet. Det kan vara mer vardeskapande an
att bolagen agerar var for sig. Trianon har i dag
tre projekt som drivs som joint ventures: Burlov
Center, Rosengards Centrum och Limhamns silor.

Burlév Center

Trianon forvarvade Burldv Center 2020 tillsam-
mans med Wallfast. For manga skaningar ar
platsen framst kand som ett stort kdpcentrum
sedan tidigt 1970-tal, men for Trianon och Wallfast
handlar projektet om stadsutveckling. Laget ar
mycket attraktivt med bara nagra minuters pend-
ling med tag till Malmo eller Lund. Det gemen-
samt agda bolaget Burldév Center Fastigheter AB

utvecklar lagenheter och lokaler i anslutning till
den kommande Burldv Centralstation och driver
parallellt vidare Burlév Center som i dag har 1&g
vakansgrad och manga attraktiva butiker. Sedan
Trianons och Wallfasts forvarv av Burlov Center
har uthyrningsgraden okat fran 40 till 83 procent.
Trianon och Wallfast har byggratter pa omradet
och avyttrade tva av dessa till Riksbyggen och
Tornet féregaende ar. Ett stort fokus ar atersta-
ende byggratter och att driva nya detaljplaner for
omradet tillsammans med Burldvs kommun.

Rosengard Centrum

Trianon dger Rosengard Centrum tillsammmans
med Fastighets AB Hemmaplan, som i sin tur ags
av Bonnier Fastigheter. Tillsammans driver aktorer-
na ett stort stadsutvecklingsprojekt som utvecklar

bostader, handel och samhallsservice. Omradets
kdépcentrum ar fullt uthyrt med en ko av intresse-
rade aktorer. Den 1 mars 2023 invigdes Rosen-
gardsbiblioteket som blir en viktig samlingspunkt
for stadsdelens invanare. Ett av projektets mal ar
att 6ka den sociala hallbarheten i omradet och dar
bidrar Trianon med lokalkdnnedom och langvarigt
socialt engagemang.

Limhamns silor

| februari 2023 presenterades det vinnande forsla-
get i den arkitekttavling som syftade till att gestalta
det nya omradet Limhamns silor. Pa ett havsnara
l&dge nara smabatshamn och rekreationsmojlighe-
ter planerar Trianon tillsammans med Lernacken
Fastigheter AB ny bebyggelse med bostader,
handel och samhéllsservice.

Antal BOA/LOA Bedomd Nedlagda Bedomt hyres- Férvantad Forvantat
Joint venture lagenheter BTA m? m2  investering, Mkr* kostnader, Mkr vérde, Mkr byggstart fardigstallande
Kvarteret Hanna, Burlov
(Iokaler, hyresrétter och bostadsratter) 111 16 600 11 500 463 278 18 2022 2024/2025
Rosengard Centrum, etapp 1 Sodra 54 5400 4 600 3 2025 2027
Tagarp 15:4 etapp 1 (Burlév Center) 258 39 000 18 2024/2025 2026/2027
Bojen 1 och Fendern 1 (Silor pa Limhamn) 130 13 400 2025 2027
Rosengard Centrum, etapp 1 Norra 75 7 000 3 2025 2027
Tagarp 15:4 etapp 2 (Burldv Center) 850 100 000 3
Smedjan 2, Malmd 8 200**
Summa 1478 181 400 24 300 463 306 18
Framtida méjliga detaljplaner
Rosengard Centrum, etapp 2 och 3
* Beddmd investering anges endast efter investeringsbeslut.
** Avser ny BOA/LOA.
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- - Reducerade utslapp med 90 procent
% | Trianons 208 lagenheter pa Svedalagarden i Svedala har ett byte fran gas till fijdrrvarme

under aret genererat hela 90 procent lagre koldioxidutslapp och halverade energikostnader.
Trianon har ett nara och positivt samarbete med den lokala energileverantoren.
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Fokus pa sankt risk i osaker omvarld

Det osakra omvarldslaget, inflationsoro och snabbt stigande rantor gjorde
2023 till ett utmanande ar. Trianon star fast vid strategin att 0ka andelen hallbar
finansiering och uppratthalla en hog andel bankfinansiering. Tva atgarder under
aret for att minska osakerhet och kostnader var att rantebindningen 6kade och
att frivilligt aterkop erbjods innehavarna av bolagets hallbara hybridobligation.

Det osdkra omvarldslaget hade stor paverkan pa
Trianons kapitalforsorjning under 2023. Rante-
marginalerna kunde behallas pa samma nivaer
som tidigare, men en kraftigt stigande STIBOR
innebar stora utmaningar pa kostnadssidan. Till-
gangen till kapital minskade i och med att obliga-
tionsmarknaden inte langre var ett attraktivt finan-
sieringsalternativ. Trianon hade vid utgangen av
2023 cirka 98 procent av sin finansiering via bank
och samarbetar med samtliga stérre banker som
ar verksamma i Sverige. Andelen hallbar finansie-
ring uppgick till 38 procent.

Hallbar bankfinansiering

Trianon stravar efter att Oka andelen hallbar bank-
finansiering och tecknade 2022 det forsta hallbar-
hetslankade lanet via Handelsbanken. Lanet har
|6ptid pa 3 respektive 6 ar och ar lankat till sociala
och grona mal. Syftet ar att skapa en mer inklude-
rande bostadsmarknad, dka tryggheten och mins-
ka klimatpaverkan och Trianon erbjuds lagre ranta
om bolaget nar malen. Lanet har under 2023 ut-
Okats fran 1,9 Mdkr till 2,1 Mdkr.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Aterkdp av hallbar hybridobligation

I slutet av 2023 erbjoéd Trianon innehavarna av
bolagets befintliga efterstallda hybridobligation att
delta i ett partiellt aterkdpserbjudande dar obliga-
tionen I&stes in mot B-aktier i bolaget. Syftet var
att forbattra bolagets kassaflode samt 6ka vinsten
per aktie och erbjudandet accepterades av inne-
havare av 370 Mkr, varav Trianons storre dgare
stod for 300 Mkr. Utspadningen blev cirka 14,5
procent.

Efter aterkdpet Trianon aterstar ett nominellt
belopp om 130 Mkr av hybridobligationerna. For-
sta inlésendatum for obligationerna ar i november
2025 och I6per med en rorlig ranta om STIBOR
3M plus 7 procent. Hybridobligationen ar bokférd
som eget kapital.

Hallbart finansiellt ramverk

Sedan 2022 har Trianon ett nytt ramverk for hall-
bar finansiering. Samtliga skuldinstrument kan inga
i ramverket, som upprattats i enlighet med Sustai-
nability Bond Guidelines (utformat av ICMA) samt
Green Loan Principles och Social Loan Principles
(utformade av LMA). En oberoende tredje part,

ISS ESG, har genomfort en extern granskning av
ramverket. Utifran Trianons fastighetsbestand

om totalt 12,2 Mdkr vid periodens utgang har 4,5
Mdkr definierats som mdjligt att koppla till ramver-
ket. Ramverket beskrivs pa sidorna 43-44.

Finanspolicy

Trianons finanspolicy syftar till att sakerstalla att
bolagets expansionsmal och I6nsamhetsmal ska
kunna uppnas med tillfredsstallande riskniva. Den
faststalls av styrelsen och prévas minst arligen.
Trianons risker bestar i huvudsak av likviditetsrisk,
refinansieringsrisk och ranterisk. Se beskrivning i
not 3 sidorna 73-75.

Skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till

7 100,6 Mkr (7 107,4) vid periodens slut, inklusive
obligationslan om 222,7 Mkr (398,8). Beviljad
checkkredit uppgick till 60 Mkr (35) varav utnyttjat
uppgick till 21,7 Mkr (0,0). Skulden har minskat
beroende pa fastighetsforsaljningar och amorte-
ringar samt dkat med investeringar i befintliga
fastigheter samt nyproduktion.

D Vi fortsatter strategin med en
hog andel bankfinansiering.

Vi kommer ocksa att fortsatta oka

andelen hallbar finansiering bade for

att gora fortsatt kloka investeringar i

energieffektiviseringar och gdra sociala

investeringar i vara omraden.

Mari-Louise Hedbys, ekonomichef och vice VD
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Mal Utfall 2023 Utfall 2022
Réntebindningstid, ar* 2-4 2,6 0,5
Kapitalbindningstid, ar 2 2,9 32

* Rantebindningstid paverkas av bade andel ranteswap samt av andel [an med fast ranta, vilken uppgick till 21 procent (9).

Forfalloprofil, 1an
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Av totala rantebarande skulder var 97 procent
(94) sakerstallda mot pantbrev och 3 procent (6)
icke sakerstallda.

Genomsnittlig ranta och rantebindning

P& grund av det osakra omvarldslaget valde Tria-
non under aret att delvis férandra rantestrategin
och &ka sakringsgraden. Mot slutet av 2023 ol
langa rantor relativt brant och Trianon gjorde ran-
tesakringar bdde genom rantederivat samt teckna-
de, i januari 2024, lan till fast ranta med Ioptider
pa en till tva ar. Detta dkade sakringsgraden till 83
procent (3). Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick till cirka 2,6 ar (0,5). Malsattningen
enligt Trianons finanspolicy ar att koncernens ran-
tebindning ska uppga till mellan tva och fyra ar. Av
totala rantebarande skulder har 79 procent (91)
rorlig rénta och 21 procent (9) fast ranta.

Den genomsnittliga réntan under perioden upp-
gick till 3,9 procent (2,2). Belaningsgraden upp-
gick till 57,1 procent (54,6) jamfoért med det finan-
siella malet att ej dverstiga en belaningsgrad om
60 procent. Belaningsgraden i forhallande till ba-
lansomslutning uppgick till 51,5 procent (50,9).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 020,3 Mkr
(5372,9), varav 5 020,3 Mkr (5 372,9) var han-
forligt till moderbolagets aktiedgare. Det egna
kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare

minskade med arets totalresultat om -206,1 Mkr
(171,4). Ingen utdelning till Trianons aktiedgare
har paverkat det egna kapitalet 2023 (-78,5 2022).
Utdelning kopplad till hybridobligationen har mins-
kat det egna kapitalet med -58,5 Mkr (-39,8) samt
aterkdp av hybridobligation med -98,0 Mkr (0,0).
Konvertering av hybridobligation till B-aktier har
paverkat eget kapital med -1,6 Mkr nettoredovisat.
Eget kapital per aktie efter avdrag for eget kapital
hanforligt till hybridobligationer uppgick till 26,58
kr (31,14) per aktie samt inklusive eget kapital
hanforligt till hybridobligationer till 27,27 kr (34,11)
per aktie. Soliditeten uppgick till 36,8 procent
(38,9) vid periodens slut.

Kovenanter

| ramavtal med koncernens finansierande banker
har Trianon forbundit sig att uppfylla foljande
kovenanter: Belaningsgraden ska ej dverstiga 60
procent, rantetackningsgraden ska ej understiga
1,5 ganger och soliditeten ska ej understiga 30
procent. Samtliga kovenanter har uppfyllts bade
under innevarande och féregaende rakenskap-
sar. For mer information se not 3, sidorna 73-75.
Obligationslan, Hallbart finansieringsramverk och
sarskilda lanevillkor géllande banklan om totalt
3,1 Mdkr innehaller agarférandringsklausul om
kontrollen &ver koncernen férandras.
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Hallbara ramverk

Trianon hade tva obligationsemissioner utestaende vid periodens utgang. En hallbar
hybridobligation (emitterad 2022) till ett nominellt belopp om 130 Mkr samt en hall-
bar obligation (emitterad 2023) till ett nominellt belopp om 225 Mkr, bada kopplade
till Trianons hallbara ramverk. Syftet ar att ge bolaget 6kade mdjligheter att gora so-
ciala och gréna investeringar i sddra och 6stra Malmo. Mer information om Trianons
ramverk for hallbara investeringar finns pa bolagets hemsida.

Sa héar anvands intakterna

Ett belopp motsvarande nettointdkterna fran Trianons hallbara finansieringsinstru-
ment ska anvandas for att finansiera eller refinansiera, helt eller delvis, fullstandiga,
stodberattigade tillgangar och aktiviteter som ger tydliga miljéférdelar (grona
stodberattigade tillgangar) och/eller sociala férdelar (sociala stédberattigade
tillgangar). Look back-perioden géller for intékterna och ar begransad till tva ar.
Bolaget kommer kontinuerligt att anvanda sig av sitt professionella omd&me och sin
hallbarhetsexpertis nar det identifierar de stodberattigade tillgangar och aktiviteter
som kan komma i fraga.

Rapportering

For att vara helt transparent gentemot investerare och andra intressenter forbinder
sig Trianon att rapportera arligen sa lange som foretaget har hallbara finansieringsin-
strument utestadende. Information om allokeringen av intakterna kommer att fornyas
arligen fram till dess att de ar helt fordelade, och i god tid om det sker en vasentlig
utveckling. Rapporten kommer att finnas tillgdnglig pa Trianons webbplats
www.trianon.se och kommer att tacka nagra av foljande omraden:

Rapportering om allokering av intakter
« Totala beloppet for utfardade instrument for hallbar finansiering.

« Andel av intdkterna som anvands for finansiering/ater-finansiering och andel
av intdkterna som anvands for de kategorier som beskrivs i avsnitt 2.

« Andel av icke tilldelade intakter (i forekommande fall).

« Forteckning 6ver byggnader som finansierats med hjalp av hallbar finansiering,
om det inte ar konfidentiellt.

Rapportering av effekter
Trianon har for avsikt att rapportera om kvantitativa effektindikatorer dar relevanta
uppgifter finns tillgangliga for huvudkategorierna till hdger pa denna sida.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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e}
%ﬁ?ﬂ Gréna och energieffektiva byggnader

Relevant
miljomal enligt

SDG:er EU:s taxonomi

Kategori | - Nya byggnader och storre renoveringar*

i. Nya byggnader som antingen uppfyller eller har som mal att uppfylla kraven?
for Miljobyggnad Silver eller en likvardig niva fran ett certifieringssystem, eller

ii. Nya byggnader med en energiférbrukning som ligger minst 20% under den tillampliga
nationella byggnadsordningen?, eller

ii. Nya byggnader med energicertifikat (EPC) A eller B, eller

iv.Storre renoveringar som leder till en besparing av efterfrdgan pa primarenergi
med minst 30%.

Kategori Il - Befintliga byggnader
i. Byggnader som uppfyller kraven enligt i., ii. eller iii. i kategori |, eller

ii. Byggnader inom de 15% av det nationella byggnadsbestandet, de 15% definieras enligt
primarenergibehovet eller baserat pa EPC-nivaer enligt tillgangliga oberoende studier.

@ Investeringar i energieffektivitet

Begransa
klimat
férandringarna

Energirenoveringar, till exempel installation av solpaneler, varmepumpar, forbattringar
av ventilationssystem, utbyggnad av fjarrvarme- och fijarrkylsystem, férbattringar och
inférande av kontrollsystem samt infrastruktur for el- eller hybridfordon.

& Prisvarda bostader

Begransa
klimat-
férandringarna

Nya och befintliga byggnader med hyreslagenheter med reglerad hyra. Hyran férhandlas
arligen mellan fastighetsagaren och Hyresgastféreningen pa grundval av bruksvardet.
Stodberattigade tillgangar kommer att vara belagna i "utsatta omraden", "sarskilt utsatta
omraden" och "riskomraden" enligt vad den svenska polisen har faststallt. For att oka
sakerheten i dessa omraden har Trianon sociala initiativ, se mer information i avsnitt 1.
Malgrupp: boende i ett utsatt omrade, ett sarskilt utsatt omrade eller ett riskomrade enligt

den svenska polisens kartlaggning®.

10 ke

-~
=)
v

* Nya byggnader definieras som byggnader som byggts efter den 31 december 2020 och befintliga byggnader definieras som byggnader som byggts fore den

31 december 2020, i linje med den nuvarande definitionen i EU:s taxonomi.
2 Byggnader med malet att fa miljocertifiering inom 24 manader fran obligationsemissionen.
3 Byggnadsstandard som géller vid byggnadstillfallet.
“ Polisens Sverigekarta.
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Grona stodberattigade tillgangar
Fastighetssektorn star for en tredjedel av den
totala energianvandningen i Sverige och en
sjattedel av koldioxidutslappen.

Investeringar i grona och energieffektiva
byggnader spelar darfér en nyckelroll i energi-
omstéllningen. Detta bekréaftas ytterligare av
Europeiska kommissionens starka fokus pa
byggnaders energieffektivitet, som ar det
malinriktade mattet i flera av kommissionens
strategier, till exempel i EU:s taxonomi. Trianon
definierar Green Eligible Assets enligt tabellen till
hoger gallande grona och energieffektiva
byggnader.

Sociala stodberattigade tillgangar

Sociala stodberattigande tillgangar ar sadana som
direkt syftar till att synliggora eller bekdampa en
specifik social fraga och/eller stravar efter att
uppna positiva sociala resultat, sarskilt, men inte
uteslutande, for en eller flera malgrupper. Trianon
definierar socialt berattigade tillgangar enligt
tabellen till hoger géllande prisvarda bostader.

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Grona stodberattigade tillgangar

ARSREDOVISNING 2023

Indikator

INFORMATION

>
Groéna och energi-
?ﬁ effektiva byggnader

@ Energieffektivitet

Sociala stodberattigade tillgangar

« Energiférbrukning i (MWh och/eller

KWh/kvm).

» Uppskattade arliga vaxthusgasutslapp

som minskas eller undviks (tCO,e).

» Klass for energicertifikat, om det finns

ett sadant.

« Typ av certifiering och eventuell niva

(t.ex. Miljdbyggnad Silver).

- Besparad energi per m?.
» Uppskattade arliga vaxthusgasutslapp

som minskas eller undviks (tCO.e).

Indikator

Prisvarda bostader

- Totalt antal byggnader och hyreslagen-

nou

heter i "utsatta omraden", “sarskilt
utsatta omraden" och "riskomraden".

« NKI: Hyresgastundersokning for att

mata attraktiviteten och den upplevda
tryggheten i vara bostadsomraden.

Hallbarhetslan ska ge
grona och sociala vinster

Under 2022 starkte Trianon hallbarhetsarbetet
genom att teckna ett hallbarhetslankat lan hos
Handelsbanken. Lanet syftar till refinansiering av
befintliga Ian och ar lankat till sociala och gréna
mal som syftar till att skapa en mer inkluderande
bostadsmarknad, oka tryggheten och minska kli-
matpaverkan. Om Trianon nar malen ger Handels-
banken lagre ranta pa lanet. De fyra malen ar:

1. Inkluderande bostadsmarknad: tillgangliggora
ett Okat antal lagenheter som upplats till hushall
som har svart att ta sig in pa den ordinarie
bostadsmarknaden, sdsom laginkomsttagare,
hushall med foérsérjningsstdd, hemlésa och
socialt ekonomiskt utsatta hushall.

2.Tryggare bostadsomraden: fysiska och sociala
investeringar i Trianons bostadsomraden
Lindangen och Hermodsdal i sédra Malmo.

3. Minskad energianvandning: minska
klimatavtrycket och 6ka ldnsamheten genom

investeringar i energibesparande atgarder.
lagenheter

» Andra kvalitativa parametrar som visar
att foretaget tillhandahaller funktionella,

sakra och halsosamma lokaler i samhallet. 4. Okad egen produktion av férnybar energi:

Oka andelen egenproducerad férnybar energi i
befintligt fastighetsbestand genom investeringar
i solceller eller andra férnybara energikallor.
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Aktien

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Kriget i Ukraina och rantehojningar har starkt paverkat fastighetsbranschen vilket

sammantaget gor att borsaret 2023 kan beskrivas som volatilt. Fastighetsaktierna,

som lange gatt pa sparlaga, fick ater lite bransle i slutet av aret.

Trianonaktien handlas i Mid Cap-segmentet
med kortnamnet (TRIAN B) och ISIN-kod
SE0018013658.

Under 2023 sjonk bérskursen med néstan
20 procent (-65). Stockholm Nasdag som helhet
steg med 15 procent. OMX Stockholm Real Estate
Pl, det index dar Trianon ingér, slutade pa plus
17 procent.

Den totala omsattningen av Trianons B-aktier
under 2023 var nastan 18 miljoner aktier, till ett
varde av cirka 284 Mkr, vilket innebar en genom-
snittlig omsattning pa 71 427 aktier per handels-
dag. Hogsta handelskursen under 2023 noterades
den 16 januari med 26,00 kr och den lagsta den
1 november med 13,30 kr.

Trianonaktiens totalavkastning under aret var
minus 20 procent. OMX Stockholm Gross Index
(Gl) dkade med 19 procent. Under de senaste
fem aren har Trianonaktien haft en genomsnittlig
totalavkastning om 17 procent per &r, samma som
motsvarande siffra for OMX Stockholm Gl.

Aktiekapital

Per den 31 december 2023 fanns totalt

184 124 662 aktier (157 505 957) i bolaget, varav
6 084 472 A-aktier (6 084 472) och 178 040 190
B-aktier (151 421 485). Aktierna a&r denominerade
i kr och varje aktie har ett kvotvarde pa 0,625 kr
per aktie (0,625). Aktiekapitalet uppgar till 115,1
Mkr (98,4). Varje A-aktie berattigar innehavaren
till en rost pa bolagsstamman och varje B-aktie
beréattigar innehavaren till en tiondels rost pa bo-
lagsstdmman. Varje aktiedgare har ratt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren har i bolaget.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Konvertering av hybridobligationer

| december 2023 genomfdrdes ett frivilligt ater-
kdpserbjudande av bolagets utestaende hybrid-
obligationer genom kvittning mot nya B-aktier i
bolaget. Totalt aterkdptes 370 Mkr i nominellt
belopp av totalt 500 Mkr, varav bolagets huvud-
agare stod for 300 Mkr av aterkdpet. Konverte-
ringen till aktier har tillfort bolaget 26 618 705
aktier och okat aktiekapitalet med 16 636 691 kr
och inneburit en utspadning med 14,5 procent av
kapitalet och 11,1 procent av rosterna.

Kursutveckling och aktieomsattning, 1 januari-31 december 2023

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Utdelning och utdelningspolicy
Utdelningen ska langsiktigt uppga till mellan 30 till
50 procent av forvaltningsresultatet minskat med
betald skatt. Under perioder med stark tillvaxt kan
utdelningen ligga i den nedre delen av intervallet.
Trianons styrelse foreslar arsstamman att ingen
utdelning ska lamnas for rakenskapsaret 2023.
Ingen utdelning lamnades heller for rakenskaps-
aret 2022.

Marknadsnoterade obligationer
Trianon har tva marknadsnoterade obligationslan
utestaende. Under 2022 emitterades en hallbar

hybridobligation om 500 Mkr. Efter aterkdpserbju-
dande, beskrivet ovan, uppgick totalt utestaende
belopp till 130 Mkr vid rékenskapsarets utgang.
Under 2023 emitterades en senior hallbar obliga-
tion med 2 ars 16ptid under en ram om 500 Mkr.
Totalt utestdende belopp uppgick till 225 Mkr vid
rakenskapsarets utgang. | borjan av mars 2024
utokades lanet med 75 Mkr och totalt utesta-
ende belopp uppgar darefter till 300 Mkr. Bada
obligationerna ar noterade pa Nasdag Stockholm
Sustainable Bond List. For ytterligare information
om obligationslanen samt villkor se finansiering pa
sidorna 41-42.

Totalavkastning Trianon jamfort med OMX Stockholm Gross Index (Gl)
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Foérandring av antal aktier

ARSREDOVISNING 2023

Antal aktier efter transaktionen

INFORMATION

Aktiekapital (kr)

Beslutstidpunkt Héndelse A-aktier B-aktier A-aktier B-aktier Summa aktier Foréndring 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 000 342 000 1623 000 972 600 2595 600 14 240 000 21 456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791391 1026 821 2818 212 2226 120 23682 120
2010-06-03 Nyemission 1621700 50 000 3413091 1076 821 4489 912 21217 000 44899 120
2011-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4 095 709 1292185 5387894 8979 820 53 878 940
2012-06-29 Nyemission 0 1001992 4095 709 2294 177 6 389 886 10 019 920 63 898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4505 280 2523595 7 028 875 6 389 890 70 288 750
2017-04-03 Aktiesplit (4:1) 0 0 18 021 120 10 094 380 28 115 500 0 70 288 750
2017-04-03 Omstampling -16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 28 115 500 0 70 288 750
2017-06-21 Nyemission 0 6 250 000 1521118 32844 382 34365500 15 625 000 85913 750
2019-11-27 Nyemission 0 2100 000 1521118 34 944 382 36 465500 5250 000 91163 750
2020-07-08 Nyemission 0 1000 000 1521118 35944 382 37 465 500 2500 000 93 663 750
2021-08-03 Nyemission genom apport 0 285 990 1521118 36 230 372 37 751 490 714 975 94 378 725
2021-11-18 Nyemission 0 1500 000 1521118 37730 372 39 251 490 3750 000 98128 725
2022-05-24 Aktiesplit (4:1) 0 0 6 084 472 150 921 488 157 005 960 0 98128 725
2022-09-20 Emission genom konvertering 0 407 690 6 084 472 151 329 178 157 413 650 254 806 98 383 531
2022-12-06 Emission genom konvertering 0 92 307 6084 472 151 421 485 157 505 957 57 692 98 441 223
2023-12-11 Emission genom konvertering 0 26 618 705 6084 472 178 040 190 184 124 662 16 636 691 115 077 914
Summa 6 084 472 178 040 190 184 124 662 115 077 914
Agare den 31 december 2023
De tva storsta dgarna i Trianon ar Jan Barchan via bolag samt Olof Andersson privat och via bolag. De repre-
senterar vardera cirka 27 procent av bolagets totala aktier samt cirka 32 procent av bolagets totala roster. .
Nyckeltal per aktie

Namn Summa Innehav Innehav Summa Réster Roster 2023 2022 2021 2020 2019

Briban Invest AB 50 344 415 27,34% 7636 3271 31,97% Antal utestdende aktier, tusental® 184 124,7 157 506,0 157 006,0 149 862,0 145 862,0

Olof Andersson privat och via bolag 50 096 077 27,21% 7 611 493,3 31,86% Genomsnittligt antal utestaende aktier,

Grenspecialisten Férvaltning AB 18 767 218 10,19% 1876 721,8 7.86% tusental 1500374 1571276 1509928 1478576 1382444

SEB Fonder 11 242 095 6,11% 1124 209,5 471% Eget kapital per aktie, kr 27,27 34,11 33,23 23,57 19,41

Lansférsikringar Fastighetsfond 8 834 154 4,80% 883 415,4 3,70% Eget kapital per akfie, kr® 26,58 3L14 30,60 20,58 16,82

Mats Cederholm privat och via bolag 5362 559 2,91% 808 509,5 3,38% Resultat per aktie, kr® 159 084 8,41 331 214

Familjen Eklund privat och via bolag 4580 000 2.49% 458 000,0 1,92% Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,09 39,35 38,79 28,22 23,20

Verdipapirfondet Odin Eiendom 3702 456 2.01% 370 2456 1,55% Langsiktigt substansvarde per aktie, kr ? 31,40 36,38 36,16 25,23 20,61

Humle smabolagsfond 2511 960 1,36% 251 196,0 1,05% ZAnt.a\Aa_kﬁer samt genomsnittligt antal aktier omraknat med hansyn till split 4:1 den 27 maj 2022.

Definition enligt IFRS.

Tredje AP-fonden 1944 412 1,06% 194 441,2 0,81% 3 Efter avdrag fér eget kapital hanférligt till hybridobligation.

Ovriga aktiedgare 26 739 316 14,527 26739316 11,19%

Summa 184 124 662 100,00% 23888 491,0 100,00%
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Principer for vardering

Trianons fastigheter varderas till verkligt varde i
enlighet med IFRS. Vardet pa fastigheterna base-
ras pa externa eller interna fastighetsvarderingar.
Externa varderingar gors minst arligen av samtliga
fastigheter, med undantag for projektfastigheter.
Projektfastigheter externvarderas da de har en
fardigstallandegrad som ar tillréackligt hog for att
mojliggora en tillforlitlig vardering. Fram till dess
varderas fastigheterna till anskaffningsvarde.
Daérefter beraknas investeringsvinsten for projektet
och avraknas i forhallande till fardigstallandegrad.
Externa varderingar under 2023 har utforts

av auktoriserade fastighetsvarderare via Forum
Fastighetsekonomi, Bryggan Fastighetsekonomi,
Croisette Real Estate Partner och Newsec Advice.
Vid periodens utgang hade cirka 67 procent av
det totala fastighetsvardet externvarderats och 90
procent varderats under heldret 2023.

Vardeférandringar

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31
december 2023 till 12 288,6 Mkr (12 862,6). Inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick till 349,7
Mkr (554,9) for perioden. Investeringarna avser
framst I6pande ldgenhetsrenoveringar i bostads-
bestandet, hyresgastanpassningar i lokaler, ny-
produktionsprojekt samt fastighetsforbattrande
atgarder med Okat driftnetto som foljd.
Investeringar i fastigheter via bolag uppgick
till 146,7 Mkr (39,0).

Arets vardeférandringar har uppgatt till -314,6
Mkr (-234,5) exklusive uppskjuten skatt. Genom-

: _Fésﬁ@;qets'AB«T,qahbn. || Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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snittlig direktavkastning uppgick till 4,8 procent
(4,2) vid periodens utgang. For ytterligare infor-
mation om resultat per segment se not 36, sidan
90.

Varderingsmetod

Analys av varje fastighets status, hyres- och mark-
nadssituation har gjorts i samband med vardering.
Varderingen har som huvudmetod utforts genom
sa kallad kassaflodeskalkyl av varje fastighet, vilket
innebar nuvardesberakning av beddmda framti-
da driftnetton och investeringar. For bergkning

av framtida kassafldden har hansyn tagits till
marknaden och naromradets framtida utveck-
ling, fastigheternas marknadsférutsattningar och
marknadsposition, marknadsmassiga hyresvillkor
samt drifts- och underhallskostnader i likartade
fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till
detta kommer nuvardet av ett beddmt marknads-
varde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden som
anvants varierar mellan fem och tjugo ar beroen-
de pa fastighet. Jamfdrelse och analys har dven
gjorts av genomfdrda kdp av fastigheter inom
respektive delmarknad.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och beddmningar har

anvants vid externvarderingen per 31 december

2023:

« Inflation har antagits till 3 procent under
2024 och darefter 2 procent arligen under
kalkylperioden.

« Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits
folja inflationen eller i forekommande 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
2,4 procent till 8,0 procent.

Ej detaljplanerade byggratter eller e tilltradda
byggratter har inte varderats. Byggratter och
potentiella byggratter har inte varderats pa
befintliga fastigheter. For mer information om
Trianons byggratter se projektbeskrivning i
avsnittet Utveckling.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023

Risker och riskhantering

Trianons verksamhet ar forknippad med olika typer av risker som kan paverka
bolaget. Genom att identifiera och hantera riskerna pa ett systematiskt satt ges

mojlighet att begransa dem och skapa forutsattningar for Trianons fortsatta
utveckling. Nedan foljer de mest vasentliga riskerna.

Riskomrade

Beskrivning

Exponering

Riskhantering

Omvarldsrisker - risker paverkade av externa faktorer och handelser

|T-sakerhet

Geopolitisk oro

Efter hand som digitaliseringen och cyberhoten &kar i varlden finns
en Okad sarbarhet och en risk att informationssékerheten dventyras.

Hogre osakerhet kring det geopolitiska laget paverkar de
finansiella riskerna, stressar banksystemet, driver inflation och &kar
rantekostnaderna.

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

Se finansiella risker.

Utbildningsinsatser har genomforts for att 6ka medvetenheten hos
samtliga anstéllda om IT-relaterade hot, sdsom bedréageri, sabotage,
skadlig kod, virus och datadvertradelser.

Se finansiella risker.

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

Politiska beslut

Kortsiktiga beslut, politisk oenighet och tvara vandningar fran politiskt

hall kan hindra bolagets utveckling.

| Malmo finns ett behov av prisvarda nyproducerade bostader,
vilket Trianon historiskt kunna erbjuda med hjélp av det tidigare
investeringsstodet.

Trianon stravar efter att uppratthalla god kunskap i sakfragor kopplat
till verksamheten samt god forstaelse for den politiska processen.
Dessutom att i mojligaste man ta en aktiv roll i debatten i syfte att
kunna forutse och paverka férandringar.

Miljé- och klimatrisker

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 stélla hdga krav pa energiprestanda nar vi bygger om

eller nytt.

Bristande miljdarbete och dkande energianvandning leder till
utslapp av Iuftféroreningar och av vaxthusgaser som paverkar
klimatet i form av 6kad risk for Gversvamningar och stigande
vattennivaer. Ett bristande arbete med miljo- och klimatfragor kan

paverka Trianons fastighetsbestand och medféra direkta kostnader.

Operationella risker - risker relaterade till effektivitet och hantering av resurser i bolaget

« Investering i fornybara energikallor.

« Prioritera energi- och varmeeffektivisering i vara fastigheter.

« Uppratthalla god kunskap om lagar och foérordningar.

« Inventera fastighetsbestadndet och vidta nédvandiga atgarder.
Las mer i hallbarhetsredovisningen pa sidorna 14-23.

Foéréandrade hyresintakter,
féréandrad hyresutveckling

och hyressattning

Trianons intdkter bestar till storsta delen av hyresintékter paverkade
av fastigheternas och lokalernas uthyrningsgrad, hyresnivan samt att
hyresgéasterna klarar av att uppfylla sina betalningsforpliktelser enligt
avtalen.

Hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler ar konjunkturberoende
och paverkas framst av faktorer som efterfragan, typ av lokal,
utformning, standard och lage. Hyressattningen for bostader ar till
viss del lagreglerad.

Trianon beddmer att risk for lagre hyresintékter hanforligt till
bostédder &r lag da det rader en fortsatt bostadsbrist i Malmé med
omnejd. Risken for lagre hyresintékter i lokalbestandet ar hogre
an i bostadsbestandet men begrénsas genom den struktur av
lokalkontrakt som finns i portféljen samt geografiskt lage.

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

Av Trianons 4 700 bostader ligger 70 procent pa en genomsnittlig hyra
under 1 600-1 700 kronor per kvm och ar. Efterfragan pa prisvarda
bostédder beddms vara fortsatt god framodver och Malmdéregionen
férvantas ha en stor befolkningstillvaxt. Aktivt arbete med social miljo
och jobbskapande for att 6ka trivseln och stabiliteten minskar risken i
bostadssegmentet. | dvrigt lokalbestand ar vakanserna laga.

Foéréandrade drifts-
kostnader och
underhallskostnader

Okade drifts- och underhallskostnader pa grund av inflation kan
leda till en negativ effekt. Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av
kostnader for varme och el, renhéalining och vatten. Varmekostnader
ar foremal for sdsongsvariationer och kostnaderna stiger under
vintern.

Till foljd av bestdmmelser i hyresavtal och regulatoriska krav &r
Trianon skyldigt att uppratthalla byggnadernas och bostddernas
standard.

Flera varor och tjanster kan endast kdpas fran en eller ett fatal
aktorer, vilket kan medféra att Trianon tvingas acceptera de
radande prisnivaerna i brist pa alternativ. Risk finns att eventuella
kostnadshojningar inte kan kompenseras genom motsvarande
hyresdkningar. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan leda till vésentligt dkade underhallskostnader. Trianons
kostnader for underhall uppgar till 20 procent av totala
fastighetskostnader.

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

Underhéllsplaner dver fem ar syftar till att minska risken for oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov.

Fastighets AB Trianon |

Ars- och héallbarhetsredovisning 2023
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Operationella risker - risker relaterade till effektivitet och hantering av resurser i bolaget

Riskhantering

Projektrelaterade risker

En del av Trianons verksamhet bestar dels av nybyggnation, dels av
att anpassa det befintliga fastighetsbestandet efter hyresgasternas
dnskemal genom om- och tilloyggnationer och hyresgast-
anpassningar. Storre anpassande projekt ar forknippade med
kostsamma investeringar och det kan inte garanteras att kostnaderna
for sadana investeringar kan kompenseras genom hdjda hyror eller
sankta kostnader.

Investerings- och projektkostnader kan bli hdgre an forvantat,

till foljd av exempelvis inflation, férseningar och oférutsedda
handelser. Om Trianon inte kan erhalla kompensation fér sadana
Okade kostnader eller inkomstbortfall, skulle detta kunna fa en
negativ effekt pa Trianons verksamhet, finansiella stélining och
resultat.

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.
Upphandlingar av de pagaende entreprenaderna har gjorts till fasta
priser. For investeringar i lokalanpassningar kompenseras bolaget i
manga fall av investeringstilldgg 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.
Om bolaget skulle misslyckas med att behalla eller rekrytera ledande
befattningshavare och annan nyckelpersonal skulle det kunna inverka
negativt pa bolagets verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Trianon bedriver sin verksamhet genom egna anstallda och i

och med att bolaget vaxer anstélls fler medarbetare inom olika
omraden. Trianons framtida utveckling ar i hég grad beroende av
ledningens, nyckelpersoners och évriga medarbetares kompetens,
erfarenhet och férméaga.

Trianon arbetar sténdigt med attraktiviteten som arbetsgivare genom
olika atgarder. Ett utvecklingsarbete har aktiverats i syfte att Oka
delaktigheten, hantera hdg arbetsbelastning och stress samt utveckla
ledare och chefer. Foretaget erbjuder interna karriarvagar for att kunna
behalla duktiga medarbetare och uppmuntrar arbetsrotation och att
medarbetare vidareutvecklas.

Legala risker - risker kopplade till lagar, forordningar och regelverk

Risker i samband med
fastighetstransaktioner

Férvarv av fastigheter ar en viktig del av verksamheten och en
forutsattning for forvarv ar att utbudet pa marknaden motsvarar
férvantningar och investeringsférmaga gallande lage och férvantad
avkastning. Tillgangen till och efterfragan pa fastigheter och
byggratter, konkurrens, planering, lokala féreskrifter samt tillgdngen
till finansiering kan begransa majligheter att genomfdra forvarv till
férmanliga villkor.

Finansiella risker - risker i Trianons finansiering

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 dven leda till betydande
transaktionskostnader som eventuellt inte kan kompenseras for.

Vid férvarv gors tekniska, miljomassiga, legala och skattemassiga
utredningar av fastigheternas och bolagens status. Dessa gors av bade
interna och externa resurser, i form av oberoende externa konsulter.

Foérandringar i

Med ranterisk avses risken for att fdrandrade marknadsrantor

Rantekostnaderna paverkas framst av:

Trianons finanspolicy satter mal gallande ranteexponering for

marknadsrantor kan fa en negativ effekt pa koncernens resultat och kassafldden. « aktuella marknadsrantor koncernens laneportfdlj. Malsattningen ar att den genomsnittliga
Huvuddelen av Trianons finansiering sker genom upplaning fran « kreditinstitutens marginaler rantebindningstiden ska uppga till 2-4 ar.
kreditinstitut och de langfristiga skulderna I6per med fast eller rorlig « strategi for rantebindning
ranta. Réantesakringar sker genom ranteswappar.

En férandring av marknadsréantan med en procentenhet skulle
Med rénterisk avses risken for att féréandrade marknadsréntor innebara en dkning/minskning om cirka 12,7 Mkr pa den del av Réantebindningen uppgick till 2,6 ar (0,5).
kan fa en negativ effekt pa koncernens resultat och kassafldden. skulden som inte omfattas av rénteswappar och lan med fast ranta.
Marknadsrantor paverkas framst av den forvantade inflationstakten Andelen 1an med fast ranta uppgick till 21 procent (9).
och de kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens styrranta. Marknadsrantorna kan dven komma att paverka derivatskulden. For ytterligare information se not 3.
Rantederivaten redovisas till verkligt varde i balansrékningen. | takt
med att marknadsrantorna foréandras uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervarde, som inte ar kassaflodespaverkande.

Finansiering Med refinansieringsrisk menas risken att det inte ar maojligt att Trianons finansiering sker huvudsakligen genom banklan med Trianons finanspolicy satter mal gallande kapitalbindning for
refinansiera ett 1an eller annan finansiell forpliktelse som forfaller till fastighetsinteckningar som sakerhet. Det finns en risk for att koncernens laneportfélj. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden ska
betalning, eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma ytterligare finansiering inte kommer att erhallas, att befintliga uppga till 2 ar.
marknadslagen till oférdelaktiga rantevillkor. |&n sdgs upp eller att nya I&n endast kan erhallas pa villkor som

ar mindre férmanliga. Avtal finns med langivare om sarskilda Laneportfoljen férdelas pa olika kapitalbindningstider och en jamn
ataganden sdsom rantetackningsgrad, belaningsgrad samt forfallostruktur efterstravas bland langivare. Kapitalbindningen uppgick
soliditet. Samtliga villkor har varit uppfyllda under rakenskapsaret. till cirka 2,9 ar (3,2).
En likviditetsreserv ska vid varje tid finnas tillganglig.
50 Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Riskomrade Beskrivning

Finansiella risker - risker i Trianons finansiering

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

Exponering

Riskhantering

Saval fastighets- som marknadsspecifika férsdmringar kan
féranleda att vardet pé fastigheterna sjunker. Samtliga Trianons
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter och redovisas
till verkligt varde. Verkligt varde faststélls genom en beddmning av
marknadsvardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas varde
paverkas av ett flertal faktorer sdsom dels fastighetsspecifika:

«» vakansgrad

+ hyresniva

« kontraktsléangd

« driftskostnader

dels marknadsspecifika:

« avkastningskrav

« kalkylrantor fran jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden

Vardet pa Trianons
fastigheter

Fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en invest-
erare &r villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen baseras pa vedertagna modeller och antaganden.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sékerstéllas vid en
transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall
ligger normalt pa +/- 5-10 procent. Ett fordndrat fastighetsvérde

med +/- 5 procent paverkar Trianons fastighetsvarde +/- 614 Mkr.

Se tabell for kdnslighetsanalys pa sidan 81. De olika parametrarna

paverkas var for sig av olika antaganden 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.

Extern vardering av fastigheterna sker normalt sett minst en

gang per ar och kompletteras med interna varderingar, vilka gors

minst kvartalsvis. Trianon har en god marknadskdannedom om
fastighetsmarknaden i Malm& med omnejd. Utveckling av fastigheterna
sker standigt for att bade 6ka intdkter och minska kostnader. Sociala
satsningar i bostadsomraden medverkar till att dka stabiliteten och
tryggheten och leder dessutom till attraktiva bostadsomraden, vilket
ocksa paverkar fastighetsvardena positivt.

For ytterligare information se not 18, sidan 80.

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
féretagsskattelagstiftningen ar ofta foremal for dversyn. Férandringar
i skattelagstiftningen kan paverka forutsattningarna for Trianons
verksamhet i betydande utstrackning.

Skattelagstiftning

Hallbarhetsrisker

Ranteavdragsbegransningsregler kan innebara att ej full
avdragsratt for rantekostnaderna erhalls. Daremot har dkat
primaravdrag gynnat nyproducerade fastigheter. Totalt sett for

Trianon kan skattereglerna innebara att det skattemassiga resultatet

pa sikt kommer att 6ka och att underskottsavdrag kommer att

avraknas i snabbare takt. En verksamhet med blandad avdragsratt

fér moms kan innebara olika tolkningar av géllande regler.

Trianons styrelse har antagit en skattepolicy med riktlinjer avseende
skattehantering. Trianon ska folja fragor gallande 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
afférsmassig drivkraft ska ej goras.

Medarbetare Medarbetarna &r viktiga tillgangar som driver verksamheten framat.
En risk kan vara att misslyckas med trivsel, trygghet, rekrytering

och utveckling.

Missndjda medarbetare, brister i den psykosociala arbetsmiljon,

bristfélligt ledarskap och otillrdcklig kompetens kan leda till
bland annat 6kade kostnader, férsdmrad prestation, skadat
varumarke samt férsamrad Idnsamhet.

« Ett 1dngsiktigt arbete och ett gott ledarskap i syfte att dka
medarbetarnas trivsel och valmaende.

« Enval férankrad gemensam vardegrund.

« Marknadsmassiga ersattningar.

« Medarbetarundersékningar och uppféljningar.

« Kontinuerligt arbete med Trianons arbetsmiljo.

Las mer pa sidorna 18-20.

Sociala forhallanden Lag sysselsattningsgrad, hog omflyttningstakt samt upplevelse av

otrygghet i bostadsomradena.

Lag sysselsattningsgrad kan bidra till utanférskap bland
hyresgasterna samt oro och stress hos hyresgéaster och
medarbetare, vilket kan leda till hdg omflyttningstakt, dkat antal
vakanser samt forsamrad I6nsamhet.

« Aktivt arbeta for att skapa jobb i bolagets socioekonomiskt
utsatta omraden.

« Renovera med rimliga hyreshdjningar.

« Flexibla inkomstkrav pa hyresgasterna i bolagets uthyrningspolicy.

« Fysiska atgarder i utemiljon.

Las mer pa sidorna 14-17 och 25.

Antikorruption I bygg- och fastighetsbranschen kan finnas etiska risker inom
korruption, med bland annat olovlig andrahandsuthyrning, mutor,
oschyssta arbetsvillkor och fusk i byggbranschen. Riskerna kan

finnas inom Trianon och hos anlitade leverantorer.

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

« Bolagets attestordning samt inkdpspolicy tillsammans med
uppférandekod for medarbetare och leverantdrer ska medverka
till god kontroll och affarsetik.

« Utbildning for Trianons medarbetare i uppférandekoden.

L&s mer pa sidan 15.

Manskliga rattigheter Risk finns att vara leverantérer inte uppfyller vara krav nér det
géller manskliga réattigheter i fraga om ersattning, arbetsvillkor och

férekomst av tvangsarbete.

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

« Kontinuerlig dialog férs med leverantérer vid upphandlingar,
renoveringsprojekt och nyproduktion.

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

Las mer pa sidan 15.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Bolagsstyrningsrapport

52

D Det har varit ett turbulent ar pa fastighetsmarknaden framst drivet av

rantehojningar och inflation. Trianon har navigerat genom utmaningarna
och visat att vi ar ett robust bolag med en sund affarsmodell och en tydlig
strategi. Jag ar overtygad om att entreprendrsandan som genomsyrar hela
bolaget ar en viktig anledning till att vi gar rustade ur detta tuffa ar. Det ar
tydligt att alla i Trianon verkligen lever efter bolagets vardeord; engagemang,
nytankande och mod.

Styrelsen har haft 17 protokollforda méten och lagt mycket tid pa omvarlds-
analys, finansiella fragor och hallbarhetsfragor. Viktiga steg har tagits for att
starka bolaget, bland annat genom att renodla vart bestand och forbattra var
kostnadskontroll. Jag ar ocksd mycket nojd med de olika initiativ som bolaget
tar inom hallbarhetsomradet, i allt fran energifragor till vart arbete med social
hallbarhet och genomlysning av leverantorskedjan.

For styrelsen har aret inneburit hantering av kortsiktiga ekonomiska fragor i
en turbulent miljo, och samtidigt sakerstalla langsiktigt hallbart vardeskapande.
Geopolitik, klimatforandringar och Al ar hogt pa agendan i alla verksamheter
idag, och det blir allt mer centralt att forsta hur vi navigerar i denna utveckling.
Vi ska minimera risk och skapa mdjligheter i detta nya normala.

Jag vill tacka alla medarbetare for starka insatser under 2023. Jag vill ocksa
tacka alla er andra som star vid Trianons sida. Trots en orolig omvarld, ser jag
ett stabilt Trianon ta sig an 2024 med framtidstro och tillforsikt.

Viktoria Bergman, styrelsens ordférande.

Principer fér bolagsstyrning
Fastighets AB Trianon (publ) ar ett svenskt publikt
aktiebolag med sate i Malmé. Bolagets B-aktier
ar noterade pa Nasdaqg Stockholm. Bolaget ska
uppfdra, kopa, forvalta och sélja fast egendom
samt annan darmed forenlig verksamhet.
Styrningen av Trianon grundas pa bolagets
bolagsordning, svensk lag, interna regler och
foreskrifter samt Nasdaqgs regelverk for emitten-
ter. Trianon foljer Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”).

Aktiedgare och aktier

Bolagets aktiekapital den 31 december 2023
uppgick till 115 077 914 kr och kvotvardet

per aktie till 0,625 kronor. Bolaget har totalt

184 124 662 aktier varav 6 084 472 A-aktier och
178 040 190 B-aktier. A-aktien berattigar till 1 rost
och B-aktien till 1/10 rdést, innebarande ett totalt
antal roster om 23 888 491 stycken. Borsvardet
den 31 december 2023 uppgick till 3,1 Mdkr.

De tva storsta dgarna i bolaget ar Olof Anders-
son privat och via bolag samt Jan Barchan via
bolag, som vardera representerar cirka 27 procent
av bolagets totala aktier samt cirka 32 procent av
bolagets totala roster. Mer information om bola-
gets dgarstruktur finns pa sidan 46.

Arsstimma

Trianons arsstamma ager rum den 15 maj 2024.
Arsstamman &r Trianons hogsta beslutande organ
och dar utdvar aktieagarna sin rostratt i nyckel-
fragor, till exempel faststallande av resultat- och
balansrékningar, disposition av bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamo-
ter och verkstallande direktor, val av styrelseleda-
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moter och revisor samt ersattning till styrelsen och
revisorn. Arsstdmma ska héllas inom sex manader
fran utgangen av rakenskapsaret. Utover ars-
stdmma kan extra bolagsstamma sammankallas.

Styrningsstruktur

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av
Trianons verksamhet fordelas mellan styrelsen,
verkstallande direktéren och foretagsledningen.
Det ar aktiedgarna via stdmman som vytterst fattar
beslut om bolagets styrning.

Enligt bolagets bolagsordning sker kallelse till
arsstdmma 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 bolagsstdamma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa
arsstamma ska dels vara inford i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken fem vardagar fore stam-
man, dels anmala sig hos bolaget for deltagande i
arsstdmman senast den dag som anges i kallelsen
till stamman. Aktiedgare kan narvara vid arsstam-
mor 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 Onskar fa ett arende behandlat

pa arsstamman maste skicka en skriftlig begaran
harom till styrelsen. Begaran ska vara styrelsen
tillhanda i god tid fére arsstémman, i enlighet med
vad som meddelas pa bolagets webbplats i sam-
band med att tid och ort for &rsstamman lamnas.
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Aktiedgare
via bolagsstamma

\

Styrelse

V

VD
Olof Andersson

l

Foretagsledning

Valberedning —>

Valberedning

Vid bolagets arsstamma den 11 maj 2023 beslots
att styrelsens ordfdérande, baserat pd dgandet i
slutet av september méanad 2023, ska sammankal-
la en valberedning bestadende av styrelsens ordfo-
rande samt en representant for var och en av de
tre storsta aktiedgarna i bolaget. Bolagets fjarde
storsta agare tillfrdgades om att utse en adjung-
erad till valberedningen. Om nagon av de tre
storsta aktiedgarna valjer att avsta fran sin ratt att
utse en ledamot av valberedningen évergar ratten
till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har
det stdrsta aktieinnehavet. Valberedningen ska
kvarsta till dess att nasta valberedning har utsetts.

Valberedning 2023

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Viktiga externa regelverk

Revisorer .

,,,,,,,,,, L

Svensk aktiebolagslag

for emittenter

Revisionsutskott . IFRS standarder

«  EU:s marknadsmissbruksférordning
- Sustainability Bond Guidelines .

(ICMA)

« Green Loan Principles, Social Loan «

Principles (LMA)

«  EU:s taxonomiférordning

Nasdaqg Stockholms regelverk .

« Svensk kod for bolagsstyrning .

Viktiga interna regelverk

« Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning

«  VD-instruktion
Kommunikationspolicy, Insiderpolicy,
Finanspolicy, Skattepolicy och
Uppférandekoder

Processer for intern kontroll

och riskhantering

Ovriga styrinstrument, policydokument,
manualer och rekommendationer

« Corporate Sustainability Reporting

Directive (CSRD)

Valberedningen ska utféra vad som aligger valbe-
redningen enligt Svensk kod for bolagsstyrning.
Valberedningen kommer att konstitueras och
sammantrada i god tid fore arsstdmman 2024 och
dess forslag kommer att presenteras i kallelsen till
arsstdmman och pa bolagets webbplats.

Arsstamma 2023

Arsstamma hélls i bolaget den 11 maj 2023. Vid
stdmman fanns 81 procent av rOsterna represen-
terade. Stamman fattade beslut i de &renden som
ankommer pa stdmman i enlighet med bolags-
ordningen. Rakenskaperna for 2022 faststalldes
av stdmman och styrelseledamoterna och VD
beviljades ansvarsfrinet for rakenskapsaret 2022.

Namn Representerar Agarandel Funktion
Torbjoérn Granevarn Olof Andersson Foérvaltnings AB 27,21% Ordférande
Jan Barchan Briban Invest AB 27,34% Ledamot
Katarina Berggren Grenspecialisten Forvaltning AB 10,19% Ledamot
Viktoria Bergman Styrelseordférande Trianon 0,00% Ledamot
Erik Stahl Hallengren SEB Investment Management AB 6,11% Adjungerad

Omval av styrelseledamoterna Olof Andersson,
Axel Barchan, Viktoria Bergman, Jens Ismunden
och Richard Hultin samt nyval av Patrik
Emanuelsson och Sofie Karlsryd till ordinarie
styrelseledamoter. Viktoria Bergman valdes
som styrelseordférande.

Styrelsens ersattning ska uppga till totalt

1 050 000 kr (1 125 000), varav styrelsens
ordférande ska erhalla 300 000 kr (300 000)
samt dvriga ledamodter som ej &r anstéllda i
bolaget ska erhalla 150 000 kr (150 000).

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

Beslut om ingen utdelning for rakenskapsaret
2022.

Principer for utseende av valberedning enligt
ovan.

Omval av Mazars AB, med Anders Persson
som huvudansvarig revisor.

Beslut om att godkanna styrelsens
ersattningsrapport.
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« Emissionsbemyndigande om 10 procent av det
totala antalet aktier i bolaget.

Extra bolagsstamma 2023

Extra bolagsstamma i bolaget holls den 7
december 2023. Vid stdmman fattades beslut
om kvittningsemission inom ramen for partiellt
aterkdpserbjudande av hybridobligationer. Ge-
nom kvittningsemissionen 6kade antalet B-aktier
i bolaget med 26 618 705 stycken och antalet
roster med 2 661 870,5 stycken. De nya aktierna
betalades genom kvittning av hybridobligationer
till ett belopp om 370 Mkr.

Styrelse

Styrelsen ar ansvarig for bolagets forvaltning och
organisation. Det innebar ansvar for att, bland
annat, faststalla mal och strategier, sakerstalla
rutiner och system for utvardering av faststallda
mal och identifiera hur hallbarhetsfragor paverkar
bolagets risker och mojligheter. Dessutom ska
styrelsen fortldpande utvardera bolagets resultat
och finansiella stallning, utvardera den operativa
ledningen samt faststélla erforderliga riktlinjer for
bolagets upptradande i samhallet i syfte att s&-

kerstalla dess langsiktiga vardeskapande formaga.

Styrelsen ansvarar ocksa for att sakerstalla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprattas i
ratt tid. Styrelsen utser aven bolagets verkstallan-
de direktor.

Styrelseledamdterna valjs normalt av arsstam-
man for tiden intill slutet av nasta arsstémma. En-
ligt bolagets bolagsordning ska styrelsen, till den
del den valjs av arsstdmman, bestd av minst tre
ledam&ter och hogst tio ledamoter, med hogst
tre suppleanter.

Styrelsen ska, i enlighet med Koden, vara
praglad av mangsidighet och bredd avseende le-
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damoternas kompetens, erfarenhet och bakgrund.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revi-
deras arligen och faststalls pa det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordel-
ningen av arbete mellan styrelseledamdterna och
verkstéallande direktér samt finansiell rapportering.
| samband med det konstituerande styrelsemotet
faststéller styrelsen dven instruktionen for verkstal-
lande direktor.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen
faststallt schema. Utover dessa styrelsemdten
kan ytterligare styrelsem&ten sammankallas for
att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie styrelsemote. Utdver styrelsemdtena har
styrelseordféranden och verkstéallande direktoren
en fortlopande dialog rérande ledningen av bolaget.

Utskott

Styrelsen har inom sig ett revisionsutskott besta-
ende av tva styrelseledamoter, jamte styrelseord-
féranden. Syftet med revisionsutskottet ar att 6ka
kvaliteten pa bolagets och koncernens revision,
forstarka kontakten mellan styrelsen och bolagets
revisor samt 6ka kvaliteten och forstarka tillsynen
och kontrollen dver bolagets finansiella riskexpo-
nering, riskhantering, finansiella rapportering och
hallbarhetsrapportering.

Bolagets revisorer har medverkat vid tre
utskottsmoten, ett styrelsemdte samt haft enskilt
mote med styrelsen utan deltagande av foretags-
ledningen.

Revisionsutskottet genomférde fem samman-
traden under 2023.

Styrelsen har beslutat att inte inratta ndgot sar-
skilt ersattningsutskott, utan att styrelsen i stallet
i sin helhet ska fullgéra de uppgifter som sadant
utskott ska ha enligt Koden.

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

December styrelseméte —\

Februari styrelseméte
Budget / Helarsresultat
Utvérdering 9 > Bokslutskommunike
Py S
styrelse och VD 4, o S Forslag vinstdisposition
(o) Q>
Oktober styrelseméte G < & Mars styrelseméte
Tredje kvartalsrapporten \\ Arsredovisning
September strategiméte KT M Forberedels.e arsmgte
Mal och strategi ARSCYKEL évr?pp?“e””g revisor
; . rsattningsrapport
Ha\lbarhet?fragor SEP Apg
Affarsplan Maj styrelsemote
‘ Pollcyer RS 4, Forsta kvartalsrapporten
Riskhantering v <,
~ (o Maj arsstamma
Augusti styrelsemote — §' % B
Andra kvartalsrapporten Maj konstituerande méte
Prognos Firmateckning
Styrelsens arbetsordning
VD-instruktion
Styrelsens arbete 2023 Ledning

Styrelsen har bestatt av sex ledamoter och en
suppleant fram till arsstdmman 11 maj 2023 och
darefter sju ledamoter.

Styrelsen har haft 17 protokollférda styrelse-
moten under aret. Fokus vid métena under aret
har varit strategifragor, transaktioner, organisa-
tion, faststallande av delarsrapporter, prognoser,
hallbarhetsfragor, omvarldsfragor, riskhantering
samt ett utdkat fokus pa finansieringsfragor och
kassaflode. Vid det konstituerande styrelsemotet
som holls efter arsstamman fattades beslut om
firmateckning.

Beslut fattades gallande styrelsens arbetsord-
ning samt VD-instruktion som faststalldes vid
motet. Utvardering av VD har skett under aret.
Utvérdering av styrelsen skedde i december 2023
och rapporterades darefter till valberedningen.
Styrelseutvarderingen fdljer riktlinjerna for styrelse-
utvarderingen i koden.

Koncernens ledning utgdrs av den verkstallande
direktoren, bolagets vice verkstallande direktor
och ekonomichef, affarsutvecklingschef, transak-
tionschef samt forvaltningschefer. | juli gick en av
ledningsgruppens tva forvaltningschefer i pension.

Den verkstallande direktéren ar underordnad
styrelsen och ansvarar for bolagets [6pande
férvaltning och den dagliga driften av koncernens
verksamhet. Arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstallande direktoren anges i arbetsord-
ningen for styrelsen och instruktionen for verkstal-
lande direktor. Verkstéllande direktéren ansvarar
ocksa for att uppratta rapporter och sammanstalla
information fran ledningen infor styrelsemodten
och ar foredragande av materialet pa styrelsemo-
tena.

Verkstallande direktdren ska halla styrelsen kon-
tinuerligt informerad om utvecklingen av bolagets
verksamhet, omsattningens utveckling, bolagets
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resultat och ekonomiska stéllning, likviditets- och
kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje an-
nan handelse, omstandighet eller forhallande som
kan antas vara av vasentlig betydelse for bolagets
aktiedgare.

Ersattning och anstallningsvillkor for
verkstéallande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare
Trianon ska erbjuda marknadsmassiga ersattnings-
nivaer och anstallningsvillkor som majliggor att
kunna rekrytera och behalla ledande befattnings-
havare med hdg kompetens och kapacitet att
na uppstallda mal. Med ledande befattningsha-
vare avses verkstallande direktdren samt 6vriga
medlemmar av koncernledningen. Hela styrelsen
forutom verkstéllande direktoren bereder fragan
om principer for ersattning och anstaliningsvillkor
for koncernledningen och beslutar om verkstallan-
de direktdrens ersattningar och anstallningsvillkor.

Trianons arsstamma har beslutat om féljande
riktlinjer for ersattningar och andra anstalliningsvill-
kor: Ersattningen ska vara marknadsmassig och
far besta av foljande komponenter: fast kon-
tantlon, pensionsfdormaner och andra férmaner.
Bolagsstdamman kan darutover — och oberoende
av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie-
och aktiekursrelaterade ersattningar. Den fasta
|6nen ska beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. For verkstallande direktoren ska
pensionsférmaner, innefattande sjukforsakring,
vara premiebestamda. Pensionspremierna for
premiebestamd pension ska uppga till hogst 35
procent av den arliga kontantldnen. Mojlighet ska
finnas att, efter forhandling, omvandla fast 16n till
pensionsavsattning. Verkstéllande direktoren ska
ha réatt till tjanstebil.

Ersattning till VD framgar av arsredovisningens
not 8, sidan 77 (medeltalet anstallda, personal-
kostnader, pensioner och ovrigt).
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Enligt verkstallande direktérens anstallningsavtal
géller en uppsagningstid om tolv manader vid
uppsagning fran bolagets sida. Om verkstallande
direktoren sager upp sig ar uppsagningstiden sex
manader. Utdver 16n under uppsagningstiden har
verkstallande direktoren vidare ratt till avgadngsve-
derlag om sex manadsloéner vid uppsagning fran
bolagets sida. Enligt anstallningsavtalet for vice
verkstéllande direktéren/ekonomichefen galler
en dmsesidig uppsagningstid om sex manader.
Respektive anstéallningsavtal for verkstallande
direktéren och vice verkstéllande direktéren/eko-
nomichefen innehaller sedvanliga konkurrensklau-
suler som omfattar en period om tolv manader
efter anstallningens upphdrande. Trianon har foljt
de av arsstémman 2020 beslutade riktlinjerna.
Ersattningsrapport finns tillganglig pa bolagets
webbplats sedan 2021.

Organisation
Genomsnittligt antal anstéllda under 2023 var 90,
varav 36 kvinnor och 54 man.

Forutom stabsfunktioner sasom juridik, HR
och kommunikation har verksamheten delats upp
i ansvarsomraden for Affarsutveckling bostad,
Affarsutveckling kommersiella fastigheter och
Ekonomi & finans.

Den segmentsindelade forvaltningsorganisatio-
nen benamns Affarsutveckling bostad och Affars-
utveckling kommersiella fastigheter och infordes i
november 2023.

Affarsutvecklingschefen for bostadssegmentet
ansvarar for forvaltning, uthyrning och nyproduk-
tion av bostader samt bolagets hallbarhetsarbete.
Affarsutvecklingschefen for det kommersiella
segmentet ansvarar for forvaltning, uthyrning och
utveckling av kommersiella fastigheter.

Ekonomichefen ansvarar for ekonomi, finans-
funktion och Investor relations.

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Intern kontroll

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for den
interna kontrollen av den finansiella rapporte-
ringen. Syftet med intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen ar att sékerstélla att de
finansiella rapporterna ar tillforlitiga och framtagna
i enlighet med god redovisningssed och i dvrigt
foljer tillampliga lagar och regler.

Trianon tillampar COSO-ramverket, som ar
ett internationellt erkant och vedertaget ramverk
for att beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO
beskriver den interna kontrollen som uppdelad pa
fem komponenter: kontrollmiljo, 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 rapporte-
ringen, uppférandekod och policyer.

Riskbeddmning — identifiering, beddmning
och hantering av risker ar central bade géllande
processen for den Gvergripande riskanalysen samt
identifiering av vasentliga processer kopplade till
intern kontroll for den finansiella rapporteringen.

Kontrollaktiviteter — till varje identifierad risk ska
kontroller kopplas till dess att risken anses elimine-
rad alternativt reducerad till acceptabel niva.

Information och kommunikation - relevant
information ska kommuniceras pa ratt satt, till
ratt mottagare och vid ratt tidpunkt. Lednings-
gruppens moten ska anvandas som ett forum for
kommunikation och informationsspridning.

Styrning och uppfoéljning - systemet for intern
kontroll och riskhantering ska foljas upp konti-
nuerligt och syftar till att sdkerstélla att systemet
uppratthalls, att férandringar sker vid behov och
att utvardera férandringar i arbetssatt.

For att sékerstalla den interna kontrollen har
styrelsen utifrdn ett dvergripande perspektiv fast-

stéllt policydokument, vilka revideras och fastslas
arligen.

Utifrdn dessa ansvarar VD for att utforma inter-
na processer och instruktioner.

Vasentliga styrdokument och policyer fastslas
och revideras av styrelsen, bland annat:

« Styrelsens arbetsordning

+ VD-instruktion

« Affarsplan

« Kommunikationspolicy och Insiderpolicy

« Finanspolicy

« Uppfdérandekod, medarbetare och leverantdrer

« Intern kontrollpolicy

Vasentliga styrdokument och policyer som
fastslas och revideras av ledningen:

« |T-policy
« Inkopspolicy
« Uthyrningspolicy

Revision
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
réakenskaper samt styrelsens och VD:s férvaltning
av bolaget. Efter varje rdkenskapsar ska revisorn
l&mna en revisionsberattelse och en koncernre-
visionsberattelse till drsstamman. Enligt bolagets
bolagsordning ska bolaget ha ldgst en och hogst
tva revisorer med hogst tva revisorssupplean-
ter. Bolagets revisor ar Mazars AB med Anders
Persson som huvudansvarig revisor. Den totala
ersattningen till bolagets revisorer framgar av not
9, sidan 77.

Ovriga bolagsstyrningsdokument sdsom
Bolagsordning finns tillgangliga pa bolagets webb-
plats, www.trianon.se.
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Styrelse

Invald
Fodd
Utbildning

Ovriga uppdrag

Tidigare sysselsattning
och huvudsaklig arbets-
livserfarenhet

Beroende i férhallande
till storre dgare eller
position

Eget och nirstaendes
aktieinnehav 2023

Styrelseméten, nérvaro

Revisionsutskott,
narvaro

Summa ersattning 2023,
Tkr?

varav styrelsen, Tkr

varav utskott, Tkr

Viktoria Bergman

Styrelseordférande

2017
1965

Communication Executives

Program, Handelshégskolan
i Stockholm. Berghs School
of Communication.

Styrelseordférande i Galber
AB. Styrelseledamot i Duni
Group, Novus Group och
Cinis Fertilizer samt vice ord-
férande i WaterAid Sverige.

Kommunikations- och hallbar-
hetsdirektdr och medlem

av koncernledningen E.ON
Nordic. Kommunikations-
direktér och medlem av
koncernledningen Trelleborg-
koncernen. Olika befattningar
i Falcon Bryggerier/Unilever
samt Cerealiakoncernen. Sty-
relseledamot i Vattenfall AB.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudagare.

20 000 B-aktier

17 av 17
5av5b

360

300
60
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Olof Andersson

Verkstallande direktor
och styrelseledamot

2006
1965

Styrelseledamot och
verkstallande direktor i Olof
Andersson Forvaltnings AB.
Styrelseledamot i Sydsvenska
Hem AB, Forvaltnings AB
Norra Vallgatan, Anbace Invest
AB. Styrelsesuppleant i Frukt-
handlarn P& Limhamn AB.

Styrelseordférande och VD
i Sydgréont AB. Styrelseleda-
mot i Malm& Cityfastigheter
AB, Malmé Citysamverkan
AB, Copenhagen Malm&
Port AB samt i Pa Limhamn
ekonomisk forening.

Beroende till bolaget och
ledning. Beroende till huvud-
agare.

2 890 984 A-aktier och

47 205 093 B-aktier, privat
och via Olof Andersson
Forvaltnings AB.

17 av 17
5av 5

BOLAGSSTYRNING

Axel Barchan

Styrelseledamot

2020
1993

Ekonomie kandidatexamen
vid Lunds universitet.

Styrelseledamot och verksam
i Briban Invest AB. Styrelse-
ledamot i Utvecklings AB
Laburnum och nok9 AB.

Investment banking,
Carnegie.

Oberoende till bolaget och
ledning. Beroende till huvud-
agare.

115 600 B-aktier

17 av 17
3avh

165

150
15
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Richard Hultin

Styrelseledamot

2021
1956

Civilingenjor, V&g och vatten
vid Lunds tekniska hégskola.

Styrelseledamot i At Work
Sweden AB, IW Service AB,
SMT Malmo Partner Holding
AB samt Burlév Center
Fastighets AB.

VD Skanska Oresund AB,
Vice VD Skanska AB samt
olika befattningar i Skanska-
koncernen.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudagare.

5 320 B-aktier

17 av 17

150

150

INFORMATION

Jens Ismunden

Styrelseledamot

2020
1976
Magisterexamen foretags-

ekonomi vid Lunds univer-
sitet.

Senior Advisor i RoosGrup-
pen AB. Styrelseledamot i
Lunar A/S.

CIO/Investeringschef i AB
Grenspecialisten och Chief

Dealer, Danske Bank Markets.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudagare.

8 400 B-aktier

16 av 17
5av5b

180

150
30

Patrik Emanuelsson

Styrelseledamot

2023
1966

Studier vid Militdrhdgskolan
och IHM.

Verkstallande direktor HEBA
Fastighets AB. Styrelseleda-
mot i Colive AB, Sddertélje
sjukhus AB, Danderyds
sjukhus AB samt Sodersjuk-
huset AB.

VD i Locum, Micasa fastighe-
ter samt Vice VD AB Svenska
Bostader. Styrelseordférande
i IF Brommapojkarna samt
styrelseledamot i St. Erik
Forsakring AB.

Oberoende till bolaget och
ledning. Oberoende till
huvudéagare.

Inget

11av 17"
2 av b5*

920

75
15

4 " A
Sofie Karlsryd

Styrelseledamot

2010
1986

Kandidatexamen i Folkhalso-
vetenskap, Malm& universitet.

VD Burlév Center Fastighets
AB, styrelseordférande i Olof
Andersson Forvaltnings AB,
styrelseledamot i SJK Invest
AB.

Fastighetschef pa Wihlborgs
Fastigheter AB. Styrelse-
ledamot i Eurocorp AB samt
styrelsesuppleant i NJF Fast-
igheter AB.

Beroende till bolaget och
ledning. Beroende till huvud-
agare.

35 932 B-aktier

16 av 17

113

113

1 Ersattning till styrelsen for perioden januari-december 2023. Arvodet till styrelsens ledamoter valda av arsstdmman beslutas av arsstdmman, kalenderaret 2023 har ersattning utgatt enligt not 8, sidan 77. Inga ytterligare ersattningar utéver styrelsearvoden och arvoden for utskottsarbete har
utgatt. Ersattning till ledamoter utgdr ersattning exklusive reseersattning. * Nyvaldes vid arsstdmman 11 maj 2024 och har nérvarat vid samtliga styrelse- och revisionsutskottsméten sedan dess.
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INNEHALL OM TRIANON

HALLBARHET

Koncernledning

Fodd

Anstilld och
i nuvarande befattning
Utbildning

Ovriga uppdrag

Tidigare erfarenhet

Eget och nirstaendes
aktieinnehav 2022

Fastighets AB Trianon

Olof Andersson

Verkstallande direktor
och styrelseledamot.

1965

2006, i nuvarande befattning
sedan 2006.

Styrelseledamot och
verkstallande direktor i Olof
Andersson Forvaltnings AB.
Styrelseledamot i Sydsvenska
Hem AB, Foérvaltnings AB Nor-
ra Vallgatan, Anbace Invest
AB. Styrelsesuppleant i Frukt-
handlarn P& Limhamn AB.

Styrelseordférande och VD

i Sydgrént AB. Styrelseleda-
mot i Copenhagen Malmo
Port AB, Malmé Cityfastighe-
ter AB, Malm& Citysamver-
kan AB samt i P& Limhamn
ekonomisk férening.

2 890 984 A-aktier och

47 205 093 B-aktier, privat
och via Olof Andersson
Forvaltnings AB.

VERKSAMHETEN

Mari-Louise Hedbys

Ekonomichef och vice VD.

1964

2012, i nuvarande befattning
sedan 2015.

Ekonomexamen,
Lunds universitet.

Styrelseledamot i Mahema
Invest AB. Innehar aven ett
flertal uppdrag inom Trianon-
koncernen.

Business Controller Finnlines
samt dvriga ekonomichefs-
uppdrag.

213 302 B-aktier

Ars- och héallbarhetsredovisning 2023

BOLAGSSTYRNING

Anna Heide

Affarsutvecklingschef bostad.
Ansvarig for férvaltning,
uthyrning och nyproduktion i
bostadssegmentet samt det
overgripande hallbarhetsar-
betet.

1970

2017, i nuvarande befattning
sedan 2017.

Ekonomexamen,
Lunds universitet.

Styrelseledamot i Fastighets-
dgarna Syd, styrelseledamot i
FC Rosengard.

Olika befattningar inom MKB
Fastighets AB, den senaste
som CSR-chef.

133 702 B-aktier

ARSREDOVISNING 2023

Jonas Karlsryd

Transaktionschef.

1985

2010, i nuvarande befattning
sedan 2021.

Fastighetsféretagande,
Malm& universitet.

Styrelseordférande i SUK
Invest AB.

Business controller, Fastig-
hets AB Trianon. Forvaltare,
Fastighets AB Trianon.

337 736 B-aktier

INFORMATION

Lars Akewall

Affarsutvecklingschef kom-

mersiella fastigheter. Ansvarig

for férvaltning, uthyrning,
nyproduktion i det kommersi-
ella segmentet.

1963

2013, i nuvarande befattning
sedan 2013.

Ekonomexamen,
Lunds universitet.

VD Eurocorp AB och Forvalt-

ningschef MKB Fastighets AB.

356 923 B-aktier
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Stiftelse for barn och unga

Stiftelsen Momentum grundades genom bidrag fran MKB (Malmés kommunala bostadsbolag), Trianon samt
privata donationer fran nagra av Trianons storagare. Stiftelsen bedriver verksamhet fér barn och unga under
hela aret, bade under terminerna och under sommarlovet. Totalt har cirka 4 000 aktivitetstillfallen agt rum
under aret: Basket, bokcirklar, simskola, utflykter och fotbollstraning i samarbete med det lokala féreningslivet.
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Finansiell information

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fastighets AB
Trianon (publ) (“Trianon” eller “Bolaget”), Fredsgatan 21,
212 12 Malmd med organisationsnummer 556183-0281
och sate i Malmd, Sverige, far harmed avge arsredovis-
ning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1 janu-
ari-31 december 2023. Arsredovisningen &r uppréattad i
miljoner kronor (Mkr), om inget annat anges. Numeriska
uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Verksamheten
Information om bolagets verksamhet aterfinns pa
sidorna 4-5.

Finansiella mal
Information om bolagets finansiella mal aterfinns pa
sidan 10.

Moderbolag

Moderbolaget redovisade en nettoomsattning om 94,5
Mkr (72,7) och 6kningen hanfoér sig till 6kad uthyrning i
befintliga fastigheter. Moderbolaget dger 7 fastigheter
och hyresintakter fran dessa utgdr 91 procent (90) av de
totala intékterna. Rorelseresultatet uppgick till -8,0 Mkr
(-21,5). Vardefoérandringar derivat uppgick till -138,7 Mkr
(121,4) och beror pa férandring av marknadsrantor.
Skatt pa periodens resultat uppgick till 14,6 Mkr (-4,3).

Organisation
Trianons organisation bestar av koncerndvergripande
funktioner samt férvaltningsorganisation och évrig admi-
nistrativ personal. Forvaltningsorganisationen ar fordelad
pa lokala férvaltningskontor i Linddngen, Rosengard samt i
centrala Malmo. Forvaltning sker med egenanstalld perso-
nal sasom till exempel fastighetsforvaltare, fastighetstekni-
ker och fastighetsskotare.

Ovrig information om medarbetare, styrning och
uppfdlining samt jamstalldnet och mangfald aterfinns
pa sidorna 18-20.

Hallbarhet
Information om bolagets halloarhetsarbete aterfinns pa
sidorna 14-23.

Risker och riskhantering
Information om bolagets risker och riskhantering aterfinns
pa sidorna 49-51.

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Aktier och dgarférhallande
Information om bolagets aktier och &garférhallande
aterfinns pa sidorna 45-46.

Styrelse

Trianons styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
l&gst tre och hogst tio styrelseledamdter med hogst tre
styrelsesuppleanter. Las mer om styrelsen, dess arbete
och rétt till ersattning pa sidorna 52-56. Ingen styrelse-
ledamot har rétt till ersattning vid upphdrande av upp-
draget. | not 8 framgar erséattningen till styrelsen for 2023.

Riktlinjer och erséttning till ledande befattningshavare
Med ledande befattningshavare avses verkstallande
direktéren samt dvriga medlemmar av koncernledningen,
se sida 57 fér medlemmar. Hela styrelsen férutom
verkstéllande direktdren bereder fragan om principer for
ersattning och anstéliningsvillkor fér koncernledningen
och beslutar om verkstéllande direktdrens ersattningar
och anstéliningsvillkor. Arsstamman 2020 beslutade om
foljande riktlinjer for ersattningar och andra anstalinings-
villkor: Ersattningen ska vara marknadsmassig och far
besta av foljande komponenter: fast kontantlon, pen-
sionsférmaner och andra formaner. Bolagsstdmman kan
dérutdver — och oberoende av dessa riktlinjer — besluta
om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.
Den fasta Idnen ska beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Mer information om ersattning finns i not
8 pa sidan 77.

KOMMENTAR TILL KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

Arets resultat

Arets resultat uppgick till -206,1 Mkr (171,4), varav -206,1
Mkr (171,4) hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
motsvarande ett resultat per aktie hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare om -1,59 kr per aktie (0,84) fére och
efter utspadning. Avkastning pa eget kapital uppgick till
-4 procent (3).

Intékter

Hyresintakterna 6kade med 6 procent och uppgick till
732,8 Mkr (688,3). | jamforbart bestand 6kade hyresin-
tékterna med 10 procent. Okningen &r framst hanférlig
till hyreshdjningar, nyuthyrning samt fardigstallande av

projekt. Nettouthyrningen for perioden uppagick till 7,2
Mkr (21,4) inklusive joint venture. Total nyuthyrning (nya
tecknad kontrakt) uppgick till 18 Mkr under 2023. Hyres-
vardet uppgick till 820,3 Mkr (798,4). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 96,1 procent (95,2).

Kostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -252,0 Mkr (-273,4).
Minskningen beror pa god kostnadskontroll, lagre
elkostnader samt minskade kostnader for fastighets-
administration. Driftskostnaderna belastas av sedvanlig
sdsongsvariation avseende el- och uppvarmningskost-
nader, som belastar med storst paverkan under forsta
och sista kvartalet. Renoveringsarbeten av ldgenheter
fortsatter och 109 (151) l&genheter har renoverats under
perioden. Renovering av lagenheter gors i samband med
omflyttning i bostadsbestadndet och malet &r att renovera
200 lagenheter per ar. Driftsdverskottet Okade med 13
procent och uppgick till 498,3 Mkr (439,6). | jamforbart
bestand uppgick dkningen till 16 procent. Overskotts-
graden uppgick till 68 procent (63).

Forvaltningsresultat

Resultat inklusive vardeférandringar och skatt i intresse-
féretag och joint ventures uppgick till 183,1 Mkr (240,1).
Central administration uppgick till -67,2 Mkr (-72,9).
Central administration utgdrs av personalkostnader for
gemensamma koncernfunktioner samt kostnader for IT,
marknadsforing, finansiella rapporter och revisionsarvo-
den. Totalt antal anstéllda inklusive bade koncerngemen-
samma funktioner och fastighetsadministration uppgick
till 85 (88) varav 44 (46) tjanstepersoner.

Central administration belastades ocksa med 0,9 Mkr
(8,4) hanforligt till konstaterade samt befarade kundfor-
luster.

Finansiella kostnader uppgick till -307,4 Mkr (-151,9)
fér perioden. Snittranta for perioden inklusive swapréntor
uppgick till 3,9 procent (2,2). Finansiella kostnader har
Okat med 155,5 Mkr framst beroende pa hégre marknads-
rantor. Rantekostnader for nyttjanderatter (tomtréatter)
uppgick till -6,1 Mkr (-6,1).

Arets férvaltningsresultat minskade med 30 procent till
162,9 Mkr (231,8), varav forvaltningsresultat fran andelar
i intresseféretag uppgick till 11,5 Mkr (14,0). Minskningen
beror framst pa dkade finansiella kostnader.

Vardeforandringar

Vardeforandringar for férvaltningsfastigheter uppgick

till -272,6 Mkr (-234,5) for perioden, varav 15,6 Mkr
(113,8) avsag vardeforandringar relaterade till projekt.
Realiserade vardeférandringar uppgick till 42,0 Mkr (0,6).
Negativa vardefoérandringar uppgick till cirka 2,6 procent
av fastighetsvardet vid ingangen av aret. Negativa
vardeférandringar beroende pa hdjda avkastningskrav
motverkas av nytecknade hyreskontrakt i det kommersi-
ella bestandet, hyreshdjningar for bostader samt fortsatt
utveckling i det befintliga bestandet. Direktavkastningen
for hela fastighetsbestandet uppgick till 4,8 procent (4,2)
exklusive projektfastigheter och salda fastigheter (ej fran-
trddda) samt for bostadsfastigheter till 4,6 procent (4,0).
Vardefdrandring av derivatinstrument uppgick till -151,4
Mkr (196,4) for perioden.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 34,8 Mkr (-30,5).
Uppskjuten skatt hanforligt till forvaltningsfastigheter upp-
gick till -10,5 Mkr (6,8), vardeférandringar av derivatin-
strument 31,2 Mkr (-13,2), obeskattade reserver -3,9 Mkr
(-3,5) samt underskott i koncernféretag 33,7 Mkr (-12,1).
Aktuell skatt uppgick till -15,0 Mkr (-8,0).

KOMMENTARER TILL KONCERNENS
BALANSRAKNING

Tillgangar, forvaltningsfastigheter
Trianons fastighetsbestand finns i Malmé med omnejd
och bestar av bostader, samhalls- och kommersiella fast-
igheter. Fastigheterna finns till stérsta delen i Malmé men
aven i Svedala och Burlévs kommuner. Fastighetsinne-
havet bestar av 131 fastigheter med en total uthyrnings-
bar yta om 455 485 kvm exklusive 3 000 garage- och
parkeringsplatser. Bostader och samhallsfastigheter utgor
85 procent av fastighetsvardet. Under perioden har 349,7
Mkr (554,9) investerats i befintliga fastigheter. Investe-
ringarna har utgjorts av I6pande ldgenhetsrenoveringar i
bostadsbestandet, hyresgdstanpassningar i lokaler, och
nyproduktionsprojekt.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick till
12 288,6 Mkr (12 862,6). 67 procent av fastighetsvardet
har externvarderats vid arsskiftet och 90 procent har
externvarderats under 2023. Resterande fastigheter har
internvarderats. Storsta vardeférandringen aterfinns i
bostadsbestandet.
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Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet uppgick
till 4,8 procent (4,2) exklusive projektfastigheter och salda
fastigheter (e frantrddda) samt for bostadsfastigheter

till 4,6 procent (4,0). Potentiella byggréatter pa befintliga
fastigheter har inte varderats eller varderats till eventuellt
nedlagda kostnader

Skulder
Koncernens rantebérande skulder uppgick till 7 100,6
Mkr (7 107,4) vid periodens slut. Skulden har minskat
beroende pa fastighetsforsaljningar och amorteringar
och 6kat med investeringar i befintliga fastigheter samt
nyproduktion. Beviljad checkkredit uppgick till
60 Mkr (35), varav utnyttjat uppgick till 21,7 Mkr (0,0).

| rdntebarande skulder ingick obligationslan om 222,7
Mkr (398,8) redovisat netto minskat med transaktions-
kostnader. Andel bankfinansiering uppgick till 98 procent.
Trianons rantebindning uppgick till 2,6 ar (0,5). Flertalet
rantesakringar har gjorts under 2023, vilket dkat sakrings-
grad och genomsnittlig rantebindning. Totalt uppgick
swapportfoljen till 4 350 Mkr. Bolaget har sedan tidigare
ingatt ett swaptionsavtal om 1,0 Mdkr till en rénta om 2,5
procent med start i november 2024, vilket inte ar beaktat
i rantebindningstiden. | bérjan av januari 2024 lades dess-
utom befintliga lan med rorlig rénta om till [An med fast
ranta till ett belopp om 1 485 Mkr pa 1 till 2 ar, vilket ar
beaktat i sakringsgraden. Sakringsgraden uppgick till 83
procent (3) av utestdende laneportfdlj exklusive swaption
samt till 96 procent (17) inklusive swaption. Derivatport-
foljen uppgick till 166,9 Mkr (28,2) i skuld samt till 9,6 Mkr
(22,2) i fordran vid periodens utgang.

Kapitalbindningen vid arets utgang var 2,9 ar (3,2).

Belaningsgraden uppgick till 57,1 procent (54,6).
Réknat pa balansomslutningen uppgick belaningsgraden
till cirka 51,5 procent (50,9).
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT
OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick till 5 020,3 Mkr (5 372,9).
Eget kapital har paverkats av aterkdp av hybridobligation
med -98,0 Mkr (0,0) samt utdelning kopplat till hybrid-
obligation med -58,5 Mkr (-39,8). Konvertering av
hybridobligation till aktier har paverkat eget kapital med
-1,6 Mkr nettoredovisat. Eget kapital per aktie uppgick
till 27,27 kronor per aktie (34,11) samt efter avdrag for
eget kapital hanforligt till hybridobligationer till 26,58
kronor per aktie (31,14). Soliditeten uppgick till 36,8
procent (38,9) vid periodens slut inklusive hybridkapital.
Koncernens likvida medel uppgick till 109,8 Mkr (90,0).
Outnyttjad checkkredit uppgick till 38,3 Mkr (35,0) vid
periodens utgang.

Hybridkapital

Trianon emitterade i november 2022 nya efterstéllda
hallbara hybridobligationer om totalt 500 Mkr med evig
|6ptid och med forsta ordinarie inldsendag tre ar efter
emissionsdatum. Obligationerna I6per med en rorlig ranta
om Stibor 3M + 7 procent och ar bokfort som eget kapi-
tal minskat med transaktionskostnader. | december 2023
genomférdes ett frivilligt aterkdpserbjudande av hybrido-
bligationerna genom kvittning mot nya B-aktier i bolaget.
Totalt aterkdptes 370 Mkr av hybridobligationerna, vilket
leder till att 130 Mkr var utestaende vid periodens utgang.
For ytterligare information se Trianons webbplats,
www.trianon.se.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT
OVER KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 19,8 Mkr (2,6). Kassa-
flddet har paverkats av investeringar i befintliga fastighe-
ter om -349,7 Mkr (-554,9). Finansieringsverksamheten
har paverkats av upptagande av |an i befintliga och férvar-
vade fastigheter om 920,2 Mkr (523,9), amorteringar och
aterbetalning av lan om -551,8 Mkr (-294,8), utdelning pa
hybridobligation om -58,5Mkr (-39,8). Kassaflodet fran
den Idpande verksamheten fore andringar av rorelsekapi-
talet uppgick till 149,3 Mkr (336,9) for perioden. Likvida
medel vid periodens utgang uppgick till 109,8 Mkr (90,0).

Resultatdisposition

Belopp i Mkr
Forslag till disposition av bolagets vinst.

Till bolagsstammans férfogande star:

balanserat resultat 206,4

overkursfond 1630,7

arets resultat -132,6

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning 6verfores 1704,5
1704,5

Fastighets AB Trianon
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION
K akensk
Koncernens rapport 6ver totalresultat
Not 2023-01-01 2022-01-01
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
1-3, 33-38

Hyresintakter 4 732,8 688,3
Fastighetskostnader 7 -252,0 -273,4
Driftresultat uthyrning 480,8 414,9
Intdkter exploateringsfastigheter 21,4 90,6
Kostnader exploateringsfastigheter -19,6 -82,2
Driftresultat exploateringsfastigheter 5 1,8 8,4
Ovriga intékter 6 15,7 16,3
Driftresultat 498,3 439,6
Central administration 7-9 -67,2 -72,9
Resultat fran andelar i intressefdretag och joint ventures 11 31,7 22,2
varav férvaltningsresultat 11,5 14,0
Finansiella intakter 12 33,8 9,2
Réantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) 13 -6,1 -6,1
Finansiella kostnader 14 -307,4 -151,9
Resultat inklusive virdeférandringar och skatt
i intressefdretag och joint ventures 183,1 240,1
Forvaltningsresultat 162,9 231,8
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter 18 -272,6 -234,5

varav vérdeférandringar relaterade till projekt 15,6 113,8
Vardeférandring derivat 26 -151,4 196,3
Resultat fore skatt -240,9 201,9
Skatt pa arets resultat 16 34,8 -30,5
Arets resultat -206,1 171,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret -206,1 171,4
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -206,1 171,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
kr per aktie fore utspadning* 17 -1,59 0,84
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
kr per aktie efter utspadning® -1,59 0,84 1 Genomsnittligt antal aktier &r ett vagt genomsnitt for perioden med hansyn taget till emission genom konvertering om
Genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning, tusental* 159 037,4 157 127,6 407 690 aktier den 20 september 2022, konvertering av 92 307 aktier den 6 december 2022 samt konvertering av

26 618 705 aktier 11 d ber 2023.

Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning, tusental? 159 037,4 157 324,0 axer ceemoer

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

2 Utspadning avseende konvertibellan pa 3 ar med forfall 2022, konverterade vid periodens utgang.
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Koncernens balansrdkning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
1-3,32-38 1-3,32-38
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anldggningstillgangar Eget kapital 24
Fdrvaltningsfastigheter 18 12 288,6 12 862,6 Aktiekapital 1151 98,4
Nyttjanderatt, tomtréatter 13 181,6 181,4 Tillskjutet kapital/Hybridobligation* 126,6 595,1
Maskiner och inventarier 19 3,6 3,5 Ovrigt tillskjutet kapital 1667,7 13151
Summa materiella anlaggningstillgdngar 12 473,8 13 047,5 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat* 3110,8 3364,3
Finansiella anliggningstiligangar Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 5 020,2 5 372,9
Andelar i intresseféretag och joint ventures 21 533,2 475,2 Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Fordringar pa intresseféretag och joint ventures 35 41,0 34,6 Summa eget kapital 5 020,2 5 372,9
Ovriga vardepappersinnehav 22 150,0 0,0 Langfristiga skulder 29,30
S e 9.6 00 Rantebarande skulder 25,26 5239,5 4127,0
Andra langfristiga fordringar 11,8 12,8 Ovriga langfristiga skulder 31 2,9 4,5
Summa finansiella anlaggningstillgangar 745,6 522,6 Leasingskulder 13 181,6 181,4
Uppskjuten skattefordran 27 110,7 35,5 Derivatskuld 26 166,9 28,2
Summa anlaggningstillgangar 13330,1 13 605,6 Uppskjuten skatteskuld 27 8414 8552
Summa langfristiga skulder 6 432,3 5196,3
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 3 19,0 17,3 Kortfristiga skuldler
Aktuell skattefordran 0,0 0,1 Réantebarande skulder 25,26 18611 2980,4
Fordringar pa intresseféretag och joint ventures 48,3 16,7 Checkrakningskredit 217 0,0
Dervailins iumEm: 26 0,0 22 Leverantorsskulder 64,3 89,5
Ovriga fordringar 101,7 22,9 A.ktuell skatteskuld 23,1 9,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 20,7 22,9 Ovriga skulder 79,6 29,6
189,7 102,1 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 127,3 119,5
Summa kortfristiga skulder 21771 3228,5
Likvida medel 109,8 90,0
Summa omsittningstillgangar 299,5 192,1 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 629,6 13 797,7
SUMMA TILLGANGAR 13 629,6 13 797,7 * Utdelning hybridkapital redovisas i posten Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat fran och med 2023-12-31.

Jamforelsedr har raknats om for jamforbarhet.
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Tillskjutet kapital/ Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel Eget kapital hanforligt till  Eget kapital hanforligt till innehav Totalt
Mkr Aktiekapital Hybridobligation kapital inklusive arets resultat moderforetagets aktiedgare utan bestammande inflytande Eget kapital vid arets slut
Ingédende eget kapital 2022-01-01 98,1 412,5 1305,6 34011 52173 26,6 5243,9
Andrad klassificering av utdelning hybridkapital 87,5 -87,5 0,0
Nytt ingdende eget kapital 2022-01-01 98,1 500,0 1305,6 3313,6 52173 26,6 5243,9
Arets resultat 171,4 171,4 0,0 171,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 171,4 171,4 0,0 171,4
Nyemission 0,3 9,5 9,8 9,8
Emission hybridobligation 497,1 497,1 497,1
Aterkép hybridobligation -402,0 -402,0 -402,0
Utdelning hybridobligation* -39,8 -39,8 -39,8
Utdelning aktier -78,5 -78,5 -78,5
Fdrvarv av minoritet 2,5 -2,5 -26,6 -29,1
Summa transaktioner med dgare
redovisade direkt mot eget kapital 0,3 95,1 9,5 -120,7 -15,8 -26,6 -42,4
Utgaende eget kapital 2022-12-31 98,4 595,1 13151 33643 5372,9 0,0 5372,9
Ingdende eget kapital 2023-01-01 98,4 595,1 1315,1 3364,3 5372,9 0,0 5372,9
Arets resultat -206,1 -206,1 0,0 -206,1
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret -206,1 -206,1 0,0 -206,1
Aterkép hybridobligation -98,0 -98,0 -98,0
Utdelning hybridobligation* -58,5 -58,5 -58,5
Skatt hybridobligation 11,6 11,6 11,6
Konvertering hybridobligation 16,7 -370,5 352,6 -0,5 -1,7 -1,7
Summa transaktioner med dgare
redovisade direkt mot eget kapital 16,7 -468,5 352,6 -47,4 -146,6 0,0 -146,6
Utgaende eget kapital 2023-12-31 115,1 126,6 16677 3110,7 5 020,2 0,0 5020,2
* Utdelning hybridkapital redovisas i posten Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat fran och med 2023-12-31. Jédmférelsear har réknats om for jamforbarhet.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN

Koncernens rapport over kassafloden

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

Mkr Not 2023 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 32

Driftnetto 498,2 439,6
Central administration -67,2 -72,9
Betalt finansnetto -279,8 -23,1
Ej kassaflodespaverkande poster 0,1 -6,2
Betald inkomstskatt -2,0 -0,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar

avseende rorelsefordringar och rorelseskulder 149,3 336,9
Foérandringar fran rorelsefordringar och rorelseskulder

Forandringar av rorelsefordringar 9,0 137,0
Forandringar av rorelseskulder -29,4 -32,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 128,9 441,2
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -349,7 -554,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -80,8 -7,7
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -0,1 -0,5
Forsaljning av fastighet 4,6 0,0
Forsélining av forvaltningsfastighet via dotterforetag 1151 0,0
Forséljning av dotterforetag till intresseféretag och joint ventures 10,1 36,2
Tillskott till intresseféretag och joint ventures -15,3 0,0
Investering fordringar intresseféretag och joint ventures -26,2 -91,6
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar 1,0 2,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -341,3 -615,6
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 920,2 523,9
Amortering av lan -151,8 -117,6
Aterbetalning av évriga 1an och depositioner -400,0 -177,1
Férandring av checkkredit 21,7 0,0
Forvarv av aktier fran icke bestémmande inflytande 0,0 -29,0
Hybridobligation, emission 0,0 497,1
Hybridobligation, aterkép -99,3 -402,0
Hybridobligation, utdelning -58,5 -39,8
Utbetald utdelning 0,0 -78,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 232,3 177,0
Arets kassaflode 19,8 2,6
Likvida medel vid arets ingang 90,0 87,4
Likvida medel vid arets utgang 109,8 90,0
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

Moderbolagets

Moderbolagets resultatriakning

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

rakenskaper

Rapport over totalresultat for moderbolaget

Mkr Not 2023 2022 Mkr Not 2023 2022
Rérelsens intdkter Arets resultat -132,6 98,4
Nettoomsattning 4 94,5 72,7 Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Ovriga rorelseintakter 6 9,8 8,2 Summa 6vrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa rorelseintikter 104,3 80,9 Totalresultat for aret -132,6 98,4
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 7 -32,6 -32,1

Ovriga externa kostnader 9 -19,4 -22,9

Personalkostnader 8 -14,9 -14,8

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 18-19 -45,4 -32,6

Summa rorelsekostnader -112,3 -102,4

Rérelseresultat -8,0 -21,5

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 10 -66,4 -14,8

Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 11 0,0 -10,0

Rénteintakter och liknande resultatposter 12 88,0 55,6

Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -40,8 -83,8

Vardefoérandring derivat 26 -138,7 121,4

Summa finansiella poster -157,9 68,4

Resultat efter finansiella poster -165,9 46,9

Bokslutsdispositioner 15 18,7 55,7

Resultat fore skatt -147,2 102,7

Skatt pa arets resultat 16 14,6 -4,3

Arets resultat -132,6 98,4
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 33 EGET KAPITAL OCH SKULDER 33
Anldggningstillgangar Eget kapital 24
Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnad och mark 18 876,6 848,3 Aktiekapital 1151 98,4
Maskiner och inventarier 19 0,5 0,2 Uppskrivningsfond 9,7 9,8
Summa materiella anldggningstillgangar 877,1 848,5 Reservfond 21,4 21,4
Finansiella anliggningstillgangar Summa bundet eget kapital 146,2 129,6
Andelar i koncernféretag 20 1125,2 1409,9 Fritt eget kapital
Fordringar hos koncernféretag 35 1658,4 1367,5 Overkursfond 1630,7 1277,4
Andelar i intresseféretag och joint ventures 21 339,8 324,5 Balanserat resultat 206,4 624,4
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures 33 41,0 34,6 Avrets resultat -132,6 98,4
Ovriga vardepappersinnehav 22 150,0 0,0 Summa fritt eget kapital 1704,5 2000,2
Uppskjuten skattefordran 27 36,0 6,6 Summa eget kapital 1850,7 2129,8
Andra langfristiga fordringar 2,9 2,8 I
Avséttningar
Summa finansiella anldggningstillgangar 3353,3 3145,9 )
Uppskjutna skatter 27 15,5 12,8
Summa anléggningstillgangar 4 230,4 39944 , .
Langfristiga skulder 29,30
Omsdttningstillgangar Obligationslan 25 222,8 0,0
Kortfristiga fordringar Skulder till kreditinstitut 25,26 637,7 445,3
Kundfordringar 3 8,6 13,4 Derivatinstrument 26 166,9 28,2
Fordringar hos koncernforetag 336,6 3813 Skulder till koncernféretag 25,26 1230,3 957,1
Ovriga fordringar 98,0 20,6 Summa langfristiga skulder 22577 1430,6
Ovriga fordringar intresseféretag och joint ventures 37,8 16,7 .
. oL Kortfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 11,7 14,3 . L
Skulder till kreditinstitut 25,26 7,0 73,1
Summa omsittningstillgangar 492,7 446,3 o ,
Obligationslan 25 0,0 398,8
Kassa och bank 74,1 57,9 Checkrakningskredit 21,7 0,0
Summa omsittningstillgangar 566,8 504,3 Leverantdrsskulder 21,7 30,9
SUMMA TILLGANGAR 4797,2 4 498,7 Skulder till koncernféretag 546,6 405,4
Ovriga skulder 57,4 2,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 19,1 15,3
Summa kortfristiga skulder 673,4 925,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4797,2 4 498,7
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

Moderbolagets rapport dver forandring i eget kapital
Bundet eget kapital

ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

Fritt eget kapital

Mkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond Overkursfond Balanserat resultat  Arets resultat Summa
Ingaende eget kapital 2022-01-01 98,1 9,9 21,4 1267,9 340,9 306,5 2044,8
Nyemission 0,3 9,5 9,8
Emission hybridobligation 497,1 497,1
Aterkép hybridobligation -402,0 -402,0
Utdelning hybridobligation -39,8 -39,8
Disposition av féregdende ars resultat 306,5 -306,5 0,0
Utdelning -78,5 -78,5
Forskjutning mellan fritt och bundet -0,2 0,2 0,0
Arets resultat 98,4 98,4
Utgaende eget kapital 2022-12-31 98,4 9,7 21,4 12774 6244 98,4 2129,8
Ingaende eget kapital 2023-01-01 98,4 9,7 21,4 1277,4 624,4 98,4 2129,8
Konvertering hybridobligation 16,7 352,7 -371,0 -1,6
Aterkép hybridobligation -98,0 -98,0
Utdelning hybridobligation -58,5 -58,5
Skatt hybridobligation 11,6 11,6
Disposition av féregaende ars resultat 98,4 -98,4 0,0
Forskjutning mellan fritt och bundet -0,1 0,1 0,0
Arets resultat -132,6 -132,6
Utgaende eget kapital 2023-12-31 115,1 9,6 21,4 1630,1 207,0 -132,6 1850,7
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

Moderbolagets rapport over kassafloden

Mkr Not 2023 2022 Mkr Not 2023 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 32 Finansieringsverksamheten

Rorelseresultat -8,0 -21,5 Hybridobligation, emission 0,0 497,1
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 45,4 32,6 Hybridobligation, aterkép -99,0 -402,0
dline Erier 23,5 142,9 Hybridobligation, utdelning -58,5 -39,8
Sl e 27,2 -43,4 Foérandring av checkkredit 21,7 0,0
Betald inkomstskatt 0,2 g@  EsiEgmE 373,4 FEh
Kassafléde fran den I5pande verksamheten fére forandringar Aterbetalning av an -400,0 -158,0
avseende rorelsefordringar och rorelseskulder 33,5 110,6 Amortering av 1an -13,9 -10,7
Férandringar av rérelsefordringar och rérelseskulder Inlaning koncernféretag 1977 822,9
Férandringar av rérelsefordringar 13,9 13,0 Amortering skulder koncernféretag -10,7 -619,4
Foérandringar av rorelseskulder -7,7 -6,0 Utbetald utdelning 0.0 78,5
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 11,9 91,6 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 10,7 145,8
Investeringsverksamheten Arets kassaflode 16,4 42,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter -59,9 -182,9 Likvida medel vid &rets ingang 57,9 14,9
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -0,4 0,0 Likvida medel vid &rets utgang 74,1 57,9
Forvarv av aktier i dotterféretag -6,3 -43,8

Forséljning av dotterfoéretag 19,7 122,3

Tillskott till intresseféretag och joint ventures -15,3 0,0

Férandring andra langfristiga fordringar -0,1 -1,2

Investering fordringar i intresseféretag och joint ventures -6,4 -91,6

Utlaning koncernféretag -110,5 -654,8

Erhallen amortering fordringar koncernféretag 173,0 657,4

Kassaflode fran investeringsverksamheten -6,2 -194.,4
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

Noter

[\ (o2l Allman information

Fastighets AB Trianon (publ), Fredsgatan 21, 212 12
Malmo &r ett aktiebolag registrerat i Sverige. Féretagets
sate ar i Malmo. Moderbolagets B-aktier ar sedan den
17 december 2020 noterade pa Nasdag Stockholm,
segmentet Mid Cap.

Bolaget har tva obligationer noterade pa Nasdag
Stockholm, Sustainable Bond List, varav en hallbar
hybridobligation.

Fastighets AB Trianons verksamhet &r att dga, forvalta,
utveckla och bygga bostdder och kommersiella lokaler
i Malm& med omnejd. Koncernredovisningen avseende
rakenskapsaret 2023 har godkants av styrelsen den
21 mars 2024 och kommer att foreslas att faststallas
av arsstdmman den 15 maj 2024.

\' (o3 "8 Redovisningsprinciper

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

De finansiella rapporterna har upprattats med tillampning
av redovisningsprinciper som féljer de av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar av dessa (IFRIC).

Vidare tilldmpar koncernen Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 kompletterande redovis-
ningsregler fér koncerner vilken anger de tilldgg, utéver
upplysningar enligt IFRS, som krévs enligt bestdammelser
i Arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer) och uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering. Moderbolagets redovisning
overensstdmmer 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

De av EU godkanda nya och andrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
beddms for ndrvarande 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 uppréattandet av arsredovisningen per den 31 decem-
ber 2023 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.
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VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Grunder for rapporternas upprattande
Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor,
vilket ocksa ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga
belopp ar angivna i miljoner kronor (Mkr) om inte annat
anges.

| vissa belopp har avrundningar gjorts, vilket kan inne-
béra att tabeller och berékningar inte alltid summerar.

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

Viktiga uppskattningar och antaganden foér
redovisningsandamal

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen géra bedémningar
och antaganden som paverkar redovisade varden samt
upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran gjorda beddémningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéara
risk for justeringar av redovisade varden for tillgangar och
skulder under kommande rakenskapsar ar framst varde-
ring av forvaltningsfastigheter. Dar kan beddmningarna
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kréver en beddémning av
det framtida kassaflodet samt faststéllande av diskon-
teringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 18.

Visentliga 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 fristaende
finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet
delas upp i de rérelsesegment som féljs upp av koncern-
ledningen, vilka ar bostader, samhall och kommersiellt.
Koncernledningen foljer upp hyresintékter, driftskostna-
der, driftnetto, dverskottsgrad och verkligt varde. Fér mer
information se not 36.

Koncernredovisning
Dotterféretag ar alla féretag over vilka koncernen har
bestdmmande inflytande.

Koncernen kontrollerar ett féretag nar den exponeras
for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i
féretaget och har mojlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas
i koncernredovisningen fr&n och med den dag dé& det
bestdmmande inflytandet dverfors till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestdmmande inflytandet upphor. Endast den
delen av dotterforetagets egna kapital som intjanats efter
den tidpunkt d& bestdmmande inflytande erhdlls ingar i
koncernens egna kapital.

Forvarv kan klassificeras antingen som rorelseférvary eller
som tillgangsforvarv. Klassificering av férvarv som rérel-
seforvarv eller tillgangsforvary utgar fran att en individuell
beddmning maste gdras av varje enskild transaktion.

Forvarv

Vid forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur
redovisning av forvarvet ska ske baserat pa foljande
kriterier: férekomsten av anstallda och komplexiteten i
interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet. Hog férekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet
klassificeras som ett rorelseférvary och lag férekomst
som ett tillgdngsforvarv. Som alternativ till denna beddm-
ning kan koncernen valja att istéllet anvanda sig av det

sa kallade “koncentrationstestet”. Trianon har valt att
tilldmpa detta test efter den 1 januari 2020. Detta test
innebér att Trianon gér en férenklad beddmning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgangarna som forvérvas
kan hanforas till en tillgang (fastighet) eller en grupp av
liknande tillgangar (fastigheter). | de fallet testet pavisar
att, i allt vasentligt, hela det verkliga vardet hanfor sig till
en tillgang (fastighet) eller en grupp av liknande tillgangar
(fastigheter), beddmer Trianon att forvarvet skall klassifi-
ceras som ett tillgangsforvarv.

Under innevarande rakenskapsar har samtliga forvary
klassificerats som tillgangsforvarv.

En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvarv,
jamfort med rorelseforvary, ar att nagon uppskjuten skatt
hanforlig till dvervarden pa fastigheten inte redovisas vid
det forsta tillfallet tillgangen tas upp i balansrékningen,
utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvarde (d.v.s. anskaffningsutgiften inkluderat direkt
hanforbara utgifter samt eventuell avdragen rabatt for
uppskjuten skatt). Det innebér att vardeférandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterfoljande
vardering. Full uppskjuten skatt redovisas pa temporéara
skillnader som uppkommer efter forvarvet. Férvarvade
férvaltningsfastigheter redovisas vid nédstkommande
bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.

Ovriga konsolideringsprinciper

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna

for dotterféretag ska i fdrekommande fall andras for

att garantera en konsekvent tilldampning av koncernens
principer. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det forvarvade dotterforetagets
intdkter, kostnader, identifierbara tillgangar och skulder
samt eventuell uppkommen goodwill.

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

mojliggdr avskrivningar utdver avskrivningar enligt plan.

| koncernredovisningen redovisas dock inte boksluts-
dispositioner och obeskattade reserver. | koncernens
balansrakning har de obeskattade reserverna delats upp i
uppskjuten skatteskuld respektive eget kapital. Elimine-
ring av eget kapital sker dérefter sa att endast intjdnat
eget kapital efter forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens
resultatrakning fordelas avsattning till eller uppldsning av
obeskattade reserver mellan uppskjuten skatt och arets
resultat.

Intresseféretag och samarbetsarrangemang

Trianon har ett antal Joint Ventures, dvs aktiebolag som
dgs och drivs tillsammans med ett antal sambarbetspart-
ners med lika dgande och intresse.

Intresseféretag ar alla de foretag dar koncernen har
ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket
i regel géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20
procent och 50 procent av résterna. Innehav i intres-
seféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid
tilldmpning av kapitalandelsmetoden véarderas investe-
ringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redo-
visade vardet Okas eller minskas darefter for att beakta
koncernens andel av intresseféretagets vinst eller forlust
efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde
pa innehav i intresseféretag inkluderar Gvervarden som
identifieras vid forvarvet. Om dgarandelen i ett intresse-
féretag minskas men investeringen fortsatter att vara ett
intresseféretag omklassificeras endast ett proportionellt
belopp av den vinst eller férlust som tidigare redovisades
i Ovrigt totalresultat till resultatet.

Om koncernens andel av forluster i ett intresseféretag
Overstiger innehavet i detta intresseféretag redovisar inte
koncernen nagra ytterligare forluster om inte koncernen
har atagit sig forpliktelser & bolagets vagnar. Koncernens
andel av resultat och dvrigt totalresultat i ett intressefore-
tag ingar i koncernens resultat och ovrigt totalresultat. En
beddmning gdrs dven vid varje rapportperiods slut om
det foéreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen
i ett intresseféretag. Om sa ar fallet gors en berdkning
av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
mellan atervinningsvérdet och det redovisade vérdet.

Joint venture redovisas i koncernens resultat och
balansrékningar enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebér att i koncernens rapport éver resultat redovisas
arligen Trianons andel av resultatet. | balansrakningen
justeras vardet av andelarna med resultatandelen samt
med eventuella utdelningar.

Rapport éver kassafléde

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktio-
ner som medfor in- eller utbetalningar. Likvida medel i
kassaflodesanalysen dverensstammer med definitionen
av likvida medel i balansrakningen.
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INTAKTER

Hyresintédkter

Koncernen &r leasegivare avseende alla hyresavtal for
lokaler och bostader samt garage- och bilplatser. Samt-
liga hyresavtal klassificeras som operationell leasing vilket
innebar att hyresintakten intaktsfors i resultatrakningen
linjart dver leasingperioden.

Hyresintakter redovisas forst nar vasentliga risker och
férmaner har dverforts till motparten. Hyresintakter
inklusive tillagg aviseras i férskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intakter. Intékterna
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 Gver
den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran
hyresgaster i samband med avflyttning i fortid redovisas
som intdkt i samband med att avtalsforhallandet med
hyresgédsten upphdr och inga dtaganden kvarstar, vilket
normalt sker vid avflyttning.

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. For-
skottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. | de
fall hyresgast under viss tid medges reducerad hyra och
under annan tid palaggs hogre hyra, periodiseras denna
under- respektive dverhyra linjart dver hyreskontraktets
|6ptid savida inte hyresreduktionen beror pa successiv
inflyttning eller liknande. Intdkter fran fortidsinldsen av
hyreskontrakt redovisas som intakt den period da ersatt-
ningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs
fran Trianons sida.

Intdkter fran ersattning avseende hyresgastanpass-
ningar kan faktureras vid ett tillfdlle eller motsvarande
intékt i form av forhojd hyra dver hela eller delar av hyres-
perioden. Oavsett betalningsmetod utgor intakten for
detta en hyra och redovisas som en hyresintakt i enlighet
med IFRS 16.

I hyresaviseringarna ingar aven tilldgg sasom till exempel
el, varme och fastighetskatt. Analys har genomforts av
intdktsredovisningen utifran IFRS 15 Intakter fran avtal
med kunder dér Trianon undersokte avgransningen
mellan redovisning av intdkter enligt IFRS 16 Leasingavtal
och IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder.

Beddmning har gjorts att andelen av servicetjanster
utgor en icke vasentlig del och darfér gors ingen separe-
ring av intakterna for tjanster for redovisning enligt IFRS
15. Dessa intakter redovisas enligt IFRS 16 vilket innebar
att intdkten for servicetjdnster periodiseras enligt samma
principer som hyresintakterna. Det &r var bedémning
att detta inte leder till vasentliga skillnader i belopp eller
tidpunkt for hur intdkten hade redovisats enligt IFRS 15.

Utfakturerad fastighetskatt redovisas som intakt i den
period den avser.

Entreprenadavtal

IFRS 15 tilldampas for redovisning av intakter fran
entreprenadavtal. Ett entreprenadavtal for uppfoérandet
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av en byggnad bestar i regel av en mangd prestations-
ataganden, men i kontext av kontraktet forvantar sig
bestallaren tilltrade till den byggnad som ar bestalld (s.k.
nyckelfardig). Saledes beddmer Trianon att samtliga
distinkta prestationsataganden skall kombineras till ett
prestationsatagande, att ldmna tilltrade till den av kunden
specificerade byggnaden. Transaktionspriset ar fast men
eventuella avdrag vid forseningar eller liknande villkor
beaktas. Sadana rorliga intakter eller avgifter kan paverka
transaktionspriset och en initial bedémning baserad pa
sannolikhet genomfdrs for att faststélla transaktionspriset.
Ingen allokering av transaktionspriset behdver gdras nar
entreprenaden utgdr ett kombinerat prestationsatagande,
men skulle det finnas fler an ett sker en allokering med
utgangspunkt i fristdende forsaljningspriser. Tidpunkt for
redovisning av intdkter bestdms genom att forst testa

om kriterierna for dverférande av kontroll sker éver tid.
Da& koncernen ar avtalsmassigt bunden att leverera en
specifik byggnad och under projektets gang har réatt till
betalning ar bedémningen att intdkten ska redovisas dver
tid, det vill sdga enligt successiv vinstavrakning enligt en
s.k. inputmetod dar kostnader utgdr méatparameter for
framdrift. Om daremot koncernen gér bedémningen

att det inte foreligger nagon ratt till betalning medfor
detta att intékten redovisas vid en tidpunkt, d.v.s. vid
fardigstallandet. Det kan &ven vara mdjligt att bolagets
prestation skapar eller férbattrar en tillgdng (uppférande
av entreprenaden) som kunden kontrollerar néar tillgangen
skapas eller forbattras, vilket ocksa resulterar i att intékten
redovisas over tid, med samma metod for matning. For
att bestdmma tidpunkten for intéktsredovisning ska
kraven for kontroll i IFRS 15 beaktas, men dven indikato-
rerna for dverféring av kontroll. Den beddmningen gors
individuellt for varje entreprenadavtal baserat pa de for
avtalet specifika fakta och omstandigheter.

Ovriga intikter

Ovriga intékter utgdrs av intdkter av fortidsinlésen av
hyreskontrakt, intakter fran fastighetsforvaltning av intres-
seféretag samt dvriga intékter sa som forsakringsintakter
m.m. Ovriga intikter redovisas i den period de avser.

Intékter fran fastighetsforsaljning
Vinster och forluster fran fastighetsférsaljiningen redovi-
sas i normalfallet pa tilltrédesdagen.

Statliga stod
Statligt stod ar en atgard av staten i syfte att ldmna en
ekonomisk fordel som uppfyller vissa kriterier. Statliga
bidrag finns i form av sjuklénebidrag och I6nebidrag for
enstaka bolag i koncernen. Sjukldnebidrag erhalls arligen
och intdktsfors vid samma tidpunkt. Lénebidragen erhalls
manadsvis och intaktsfors i den period de avser.
Investeringsstod for investeringar i férvaltningsfast-
igheter minskar anskaffningsvardet av den materiella
anlaggningstillgdngen.

RORELSEKOSTNADER

Leasingavtal

Vid tecknandet av nya leasingavtal redovisas en
nyttjanderattstillgang samt en leasingskuld i balansrék-
ningen. Anskaffningsvardet utgdrs av de diskonterade
aterstaende leasingavgifterna for icke uppsagningsbara
leasingperioder. Méjliga forlangningsperioder inkluderas
om koncernen &r rimligt séker pa att dessa kommer att
nyttjas. Vid diskontering anvands bolagets marginella
lanerénta som foér narvarande uppgar till mellan 3,25 och
3,35 procent. Leasingavtalet kan komma att féréandras
under leasingperioden varvid omvérdering av leasings-
kulden och nyttjanderattstillgangen sker. Leasingavgif-
ter fordelas mellan amortering pa leasingskulden och
betalning av rénta. Koncernens vésentliga leasingavtal
utgdrs av avtal avseende tomtratter. Med hansyn till att
aktuella leasingavtal avser tomtratter dar nyttjandetid
beddms motsvara evighet, s& redovisas leasingavgiften i
sin helhet som rantekostnad. Bolaget tillampar lattnads-
reglerna avseende leasingavtal dér 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 utgoérs av kostnader for koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens
dotterféretag. Aven kundférluster ingar i central adminis-
tration.

Erséttningar till anstéllda
Samtliga pensionsplaner i Trianon redovisas som avgifts-
bestdmda. For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar
bolaget avgifter till offentligt eller privat administrerade
pensionsférsakringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller
frivillig basis. Trianon har inga ytterligare betalningsforplik-
telser ndr avgifterna val &r 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 for-
pliktigat, utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av
en formell detaljerad plan att avsluta en anstallning fore
den normala tidpunkten. Nar ersattningar Idmnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas
en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer
att accepteras och antalet anstéllda som kommer att
acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH JOINT VENTURES

Utgdrs av koncernens andel av resultat i de féretag som
klassificerats som intresseféretag eller joint ventures
enligt definition ovan. Resultat fran de intresseféretag
och joint ventures som innehar forvaltningsfastigheter
inkluderar verkligt vardeférandringar pa fastighetsinne-
havet.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintékter periodiseras dver 6ptiden. Utdelning pa
aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
beddms som saker.

Bade ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Lanekostnader direkt hanforliga till storre nybygg-
nadsprojekt aktiveras under produktionstiden. Uttagna
pantbrev i samband med nybyggnation kostnadsfors inte,
utan aktiveras som fastighetsinvestering.

Vardeforandringar avseende derivatinstrument som
anvands inom den finansiella verksamheten redovisas
som vardeférandringar under separat rubrik i resultatrak-
ningen.

SKATTER

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisats i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmeto-
den pa alla vasentliga temporéra skillnader. En temporéar
skillnad finns nar det bokférda vardet pa en tillgang eller
skuld skiljer sig fran det skatteméssiga vardet.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas
bli realiserade eller reglerade. Det bokforda vérdet pa
koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras
genom forsalining i slutet av anvandningen. Skattesatsen
pa vinsten ar den som skulle gélla pa en direkt forsalj-
ning av fastigheten som redovisas i koncernens rapport
over finansiell stallning oavsett om koncernen skulle
strukturera férsaljningen via avyttring av dotterféretag,
vilket skulle kunna innebéra en annan skattesats. Den
uppskjutna skatten berdknas sedan utifran respektive
temporara skillnader och skattekonsekvenser som harrér
fran tervinning genom forsaljning.

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av den
skattesats som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen och som forvantas galla nar den berérda upp-
skjutna skattefordran realiseras eller ndr den uppskjutna
skatteskulden regleras. Skattesatsen 20,6 procent har
anvants vid berdkning av uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning
det ar sannolikt att framtida skattemassiga dverskott
kommer att finnas mot vilka de temporéra skillnaderna
kan nyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras
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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 vérdestegring. Samtliga fastigheter klas-
sificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastighe-
ter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststélls genom beddmning av marknadsvardet for
varje enskilt varderingsobjekt. Varderingsmodellen byg-
ger pa en langsiktig avkastningsvardering utifrdn nuvardet
av framtida betalningsstréommar med individuella avkast-
ningskrav per fastighet beroende pa analys av genom-
férda transaktioner och fastighetens marknadsposition.

Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter
till verkligt varde antingen genom extern varderingar
minst arligen av oberoende externa varderingsman eller
genom internvarderingar. Som externa varderingsman
har Forum Fastighetsekonomi AB, Croisette Real Estate
Partner, Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB samt
Newsec Advice AB anlitats, vilka samtliga 8r oberoende
konsultforetag med auktoriserade fastighetsvarde-
rare. Varderingar gjordes senast i december 2023. Vid
utgangen av rakenskapsaret har cirka 90 procent av det
totala fastighetsvardet externvérderats under de senaste
12 manaderna, resterande fastigheter har internvarderats
per bokslutsdatum.

Byggratter och potentiella byggratter pa befintliga
fastigheter har inte externvarderats. Ej detaljplanerade
byggratter redovisas till nedlagda utgifter och externvar-
deras forst nar detaljplan vunnit laga kraft.

Forvaltningsfastigheter i intresseféretag eller joint
ventures varderas pa motsvarande satt.

For mer information angaende vérdering av forvalt-
ningsfastigheter se not 18.

Tillkommande utgifter 1dggs till det redovisade vardet
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. Avgérande for beddmningen nar
en tillkommande utgift 1dggs till det redovisade vardet &r
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter,
eller delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven
i de fall ny komponent tillskapats 1&ggs utgiften till det
redovisade vardet. Laneutgifter som &r direkt hanférbara
till inkdp, konstruktion eller produktion for storre ny-, till-
eller ombyggnad av en tillgang, och som tar betydande
tid i anspréak att fardigstélla for avsedd anvandning eller
forsalining, inkluderas i tillgangens anskaffningsvarde.
Aktivering av lanekostnader sker under forutsattning
att det &r sannolikt att de kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och att kostnaderna kan matas pa
ett tillforlitligt satt.
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MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang

i balansrdkningen om det ar sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar kommer att komma Trianon till del
och anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgdngar, dgda och
leasade, redovisas i koncernen till anskaffningsvérde efter
avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar ink&pspriset
samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen.

Tillkommande utgifter 1&ggs till anskaffningsvardet
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som &r forknippade med tillgangen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa tillforlitligt satt. Alla andra tilkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa utbytta
komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras
och kostnadsférs i samband med utbytet.

Reparationer kostnadsférs I6pande. Avskrivning sker
linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod fran
och med é&ret efter tillgdngen aktiverats. Avskrivningar
enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med berédknat restvarde. Nedskrivning sker om
atervinningsvérdet understiger det redovisade vardet.
Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivnings-
metod granskas i slutet av varje réakenskapsar och justeras
om sa behdvs framatriktat i slutet av varje redovisnings-
period.

Nyttjandeperiod och restvarde prévas varje balansdag
och justeras vid behov. Avskrivningarna baseras pa
féljande nyttjandeperiod:

« Inventarier, verktyg och installationer: 5-10 ar

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar sker nar det redovisade vardet dverstiger
det s.k. atervinningsvardet. Bedémning sker for varje
enskild tillgdng. Nedskrivningar redovisas over resulta-
trakningen. Atervinningsvérdet ar det hdgre vérdet av
det verkliga vardet minus forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevarde diskon-
teras uppskattat framtida kassaflode till nuvarde med

en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell
marknadsbeddmning av pengars tidsvarde och de risker
som férknippas med tillgangen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgdngarna, vardepapper, derivat, kund-
fordringar, likvida medel, och &vriga fordringar.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen néar 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
overford till kund. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder

tas upp nar faktura mottagits.

Redovisning av koncernens finansiella skulder bestar i
huvudsak av réntebérande skulder, rantederivat redovi-
sade till verkligt varde via resultatet och dvriga leveran-
tdrsskulder. Koncernen tilldmpar ej nagon sakringsredo-
visning.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt
eller delvis) nér rattigheterna i avtalet har realiserats eller
forfallit, eller nér koncernen inte l&ngre har kontroll dver
den. Detsamma galler for del av en finansiell tillgdng. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen (helt eller
delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av finansiell skuld.
Ett byte mellan en befintlig l&ntagare och langivare av
skuldinstrument med villkor som i allt vasentligt ar olika
ska redovisas som en utslackning av den gamla finansiella
skulden och en ny finansiell skuld. P4 motsvarande satt
ska en modifiering i betydande utstrackning av villkoren
for en finansiell skuld eller del av den (oavsett om den
ar hanforlig till ldntagarens finansiella svarigheter eller ej)
redovisas som en utslackning av den ursprungliga finan-
siella skulden och som en ny finansiell skuld. Skillnaden
mellan det redovisade vérdet fér en finansiell skuld (eller
del av en finansiell skuld) som utslackts eller dverforts till
en annan part och en ersattning som erlagts, inklusive
overférda 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 dver
finansiell stélining utifran de relativa verkliga vardena for
dessa delar vid aterkopstidpunkten. Skillnaden mellan
(a) det redovisade vardet som fordelats pa den del som
tagits bort fran rapporten dver finansiell stéllning och (b)
erlagd ersattning, inklusive dverforda tillgdngar som inte
ar kontanter eller patagna skulder, for den del som tagits
bort fran rapporten dver finansiell stallning, ska redovisas
i resultatet. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld
nettoredovisas i balansrékningen nar det foreligger en
legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten
ar att antingen reglera nettot eller att realisera tillgdngen
samtidigt som skulden regleras. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar foretaget om det finns objektiva indikatio-
ner pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar &r i behov av nedskrivning. Vinster och forluster
fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redo-
visas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Trianons principer for klassificering och vérdering av
finansiella tillgdngar baseras pa en beddmning av bade
foretagets affdrsmodell for forvaltningen av finansiella
tillgangar, och egenskaperna hos de avtalsenliga kassa-
flddena fran den finansiella tillgdngen. Klassificeringen av
finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa
koncernens affairsmodell for forvaltning av tillgangen och
karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden. For

narvarande har Trianon finansiella tillgangar som klassifi-
ceras enligt affdrsmodellen att samla in avtalsenliga kas-
safléden, finansiella tillgangar som redovisas till verkligt
varde via resultatet samt derivat. Finansiella instrument
som tillhér kategorin finansiella tillgdngar som redovisas
till verkligt varde via resultatet har initialt redovisats till
anskaffningsvarde exklusive transaktionskostnader. For
redovisning av derivat se sidan 73.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatet

Finansiella tillgangar i denna kategori varderas I6pande till
verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resul-
tatet. Trianons finansiella tillgdngar véarderade till verkligt
varde via resultatet bestar av 6vriga vardepappersinnehav.
Fér ovrig information se not 22.

Finansiella tillgangar viarderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar som innehas enligt en affarsmodell
vars mal ar att inneha tillgangar i syfte att samla in avtals-
enliga kassafloden forvaltas for att realisera kassafloden
genom att samla in avtalsenliga betalningar under instru-
mentets |6ptid. Dessa tillgdngar vérderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde vérderas initialt till verkligt varde med tilldgg
av transaktionskostnader. Kundfordringar och hyresford-
ringar redovisas initialt till det fakturerade vérdet. Efter
férsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Finansiella tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodel-
len att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreser-
vering for forvantade kreditforluster.

Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafldden hanforliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for
den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kredit-
férsdmring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade
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 och hyres-
fordringar baseras pa historiska kundforluster kombinerat
med framatblickande faktorer (t.ex. férsamrad konjunktur,
Okad aktivitet i bygg- och uthyrningsverksamheten samt
ett stérre andel dldre l&genheter i fastighetsbestandet),
enligt en férlustandelsmetod (férenklad metod). En
forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for
fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid,
vilken férvantas understiga ett ar for samtliga dessa
fordringar. Koncernens kunder dr en homogen grupp
med likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt beddms
kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre enskilda
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fordringar beddms per motpart. Koncernen skriver bort
en fordran nar det inte langre finns nagon foérvantan pa
att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla
betalning har avslutats.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden. Check-
rakningskredit (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 anskaffnings-
varde med undantag av derivat. Finansiella skulder redo-
visade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till
verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfdllet varderas de enligt effektivrante-
metoden. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid
l&ngre an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an
1 &r. All upplaning (skuld till kreditinstitut och obligations-
1&n) samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskul-
der, 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.

Derivat

Derivat redovisas enligt IFRS initialt till verkligt varde
innebdrande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Ranteintakter fran ranteswappar ska skiljas fran
ranteintakter enligt effektiviantemetoden och presenteras
separat i resultatet. Efter den initiala redovisningen varde-
ras derivatinstrument till verkligt vérde och vardeférand-
ringar pa derivatinstrument, fristdende saval som inbad-
dade, redovisas i koncernens rapport dver totalresultat.
Réanteswappar som sakrar kassaflddesrisk i rantebetal-
ningar pa skulder varderas till nettot av upplupen fordran
pa rorlig rdnta och upplupen skuld avseende fast rénta
och skillnaden redovisas som rantekostnad respektive
ranteintakt.

Om ett derivat utgdr en finansiell tillgdng ska Trianon
ta bort derivatet fradn balansrakningen nar de avtalsen-
liga rattigheterna till kassaflédena fran den finansiella
tillgdngen upphdr eller om Trianon dverfor derivatet.

Om ett derivat utgdr en finansiell skuld ska Trianon ta
bort derivatet fran balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgdrs, annulleras eller utslacks.

| Trianons fall avses réanteswapavtal 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 &r observerbara for tillgangar eller skulder antingen
direkt eller indirekt. | Trianons fall utgdrs detta av mark-
nadsvardering fran bankerna. | avtalet for derivat finns
mojlighet till nettning av forpliktelser gentemot samma
motpart. Koncernen tilldmpar ej sakringsredovisning.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.
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Eget kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktions-
kostnader som direkt kan hanforas till emission av nya
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget
kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. Koncernen
redovisar sedan nagra ar tillbaka hybridobligationer med
evig |6ptid som del av eget kapital. Den rantekostnad
som erlaggs till innehavarna av obligationen redovisas
sasom en foljd av detta som en utdelning direkt i eget
kapital. Hybridobligationerna redovisas som eget kapital
da de I6per med evig |6ptid, aterbetalning beslutas av
arsstdmma samt att hybridobligationerna ar efterstallda
samtliga skulder och skuldinstrument i samband med en
eventuell likvidation.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning berédknas genom att

dividera:

« resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare, efter
avdrag for utdelning som &r hanforlig till hybridobliga-
tioner, med

« ettt vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier
under perioden, justerat for fondemissionselementet
i stamaktier som emitterats under aret och exklusive
aterkdpta aktier som innehas som egna aktier av
moderforetaget.

For berdkning av resultat per aktie efter utspadning
justeras beloppen som anvants for berakning av resultat
per aktie fore utspadning genom att beakta:

- effekten av rénta pa konvertibelt skuldbrev, 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 intréffad 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 diskonte-
ring av det forvantade framtida kassaflodet till en rante-
sats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddm-
ningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt,
de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar
omproévas vid varje bokslutstillfalle.

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett
mojligt dtagande som harror fran intréffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av osakra framtida
handelser. Eventualforpliktelser redovisas ocksa nar det
finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas eller att det gj tillforlitligt kan
beraknas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och tilkommande information i
enlighet med Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
vilket innebar att moderbolaget i arsredovisningen for
den juridiska personen tillampar samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar maéjligt inom ramen
fér Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tilldgg till IFRS som skall
goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De mest vasentliga skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar upp-
stéllda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden
mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tilldm-
pas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter,
ar framst redovisning av finansiella intdkter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget i
enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar
att transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vardet
fér innehav i dotterforetaget. Det bokforda vardet prévas
arsvis mot dotterforetagets koncernmassiga vérde, ater-
vinningsvardet. | de fall bokfort varde dverstiger atervin-
ningsvardet sker nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterféring av denna. Erhallna utdelningar
redovisas som intakt. Nedskrivningsprévning av det bok-
férda vardet sker efter att utdelning erhallits.

Intédkter

Moderbolagets nettoomséattning bestar av hyresintakter
fran operationella leasingavtal och foljer samma redovis-
ningsprinciper som koncernen, med undantag av kravet
pa att sarskilja mellan leasing- och icke-leasing-kompo-
nenter.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar 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 anlaggningstillgdngar skrivs av
med 1-20 procent per ar. Om en tillgdngs redovisade
varde overstiger dess beraknade atervinningsvarde skrivs
tillgangen omedelbart ner till sitt dtervinningsvarde.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensforbindelser till fdrman fér dotterforetag.

Finansiella garantier innebar att bolaget har ett atagande
att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster
som denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar
inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For
redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moder-
bolaget RFR 2 p 72 som innebér en lattnad jamfort med
reglerna i IFRS 9 nér det géller finansiella garantiavtal
utstéallda till férman fér dotterféretag och intressefore-
tag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrékningen nar bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning

och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk
person, utan moderféretaget tilldmpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Principerna géllande initial
redovisning och borttagning fran balansrékningen skiljer
sig inte fran koncernredovisningen.

| moderféretaget varderas darmed finansiella anlégg-
ningstillgangar till anskaffningsvarde (med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella
uppskrivningar) och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip (det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettofdrsaljiningsvardet pa balansdagen) och
finansiella omséattningstillgangar enligt l&gsta vardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning for férvantade
kreditforluster enligt IFRS 9.

Moderféretaget tilldmpar samma metod som kon-
cernen for berdkning av férvantade kreditforluster pa
koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for fallisse-
mang, forvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Moderféretagets tildmpar samma metod som koncernen
for hanteringen av forvantade kreditforluster pa kundford-
ringar. For dvrig information se not 3.

Moderféretagets fordringar pa dotterforetag ar efter-
stallda externa langivares fordringar.

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde
och periodiseras enligt effektiviantemetoden. Kortfristiga
skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Derivatinstrument som utgor finansiella tillgangar och
for vilka sakringsredovisning inte har tilldmpats varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till det l&gsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balans-
dagen.

Derivatinstrument med negativt varde och for vilka sak-
ringsredovisning inte tilldmpats redovisas som finansiella
skulder och vérderas till detta varde.

Ranteintékter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas
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daremot obeskattade reserver upp i uppskjuten skatte-
skuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska
personer
Bolaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott
i enlighet med Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Aktiedgartillskott redovisas mot eget kapital hos motta-
garen och andelar i koncernféretaget hos givaren, i den
man nedskrivning ej erfordras.

Vid redovisning av koncernbidrag kan ett bolag tilldmpa
antingen huvudregeln eller alternativregeln. Den valda
regeln ska tilldmpas konsekvent pa samtliga koncernbi-
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drag. Huvudregeln innebar att moderbolaget redovisar
erhalina koncernbidrag fran dotterféretag som finansiell
intdkt och lamnade koncernbidrag till dotterféretag redo-
visas som 6kning av andelar i koncernféretag. Alternativ-
regeln innebar att savél erhallna som ldmnade koncernbi-
drag redovisas som bokslutsdisposition. Trianon tilldmpar
alternativregeln. Skatteeffekten redovisas i enlighet med
IAS 12 i resultatrakningen.

Intresseféretag

Andelar i intressefretag varderas till anskaffningsvérde.
| de fall det redovisade vérdet avseende investeringen
overstiger anskaffningsvardet sker nedskrivning.

\[oJcH Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

Trianonkoncernen ar i egenskap av nettoldntagare
exponerad for finansiella risker. Framfoérallt exponeras
koncernen for ranterisk, refinansieringsrisk och likviditets-
risk 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.

Rénterisk och réntebindning
Trianon har en beldningsgrad som uppgar till 57,1 pro-
cent (54,6). Den rantebarande uppladningen 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 rdntenivaerna far genom-
slag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens
rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar
anvands olika typer av rantederivat eller |an till fast ranta.
Vid periodens utgang var 4 350 Mkr (200) sakrat genom
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ranteswappar. Bolaget har ingatt ett swapoptionsavtal
om 1,0 Mdkr till en réanta om 2,5 procent med start i
november 2024, vilket inte ar beaktat i rantebindnings-
tiden. | borjan av januari 2024 lades befintliga 1an med
rorlig ranta om till 1an med fast ranta till ett belopp om
1 485 Mkr pa 1 till 2 ar, vilket ar beaktat i sakringsgraden.
Sakringsgraden uppgick till 83 procent (3) av totala
skulder till kreditinstitut exklusive swaptionsavtal samt
96 procent inklusive swaptionsavtal. Cirka 21 procent
(9) av lan fran kreditinstitut I6per med fast ranta. Den
genomsnittliga rantan under perioden uppgick till 3,9
procent (2,2). En férandring av marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med
+/-12,7 Mkr (62,7), berdknat pa den del av skulden som
|6per med rorlig ranta (efter hansyn tagen till dn med fast
ranta tecknade i januari 2024) och som ej sékrats med
rantederivat, for det rékenskapsar som slutar den
31 december 2023.

Enligt bolagets finanspolicy ska rantebindningstiden
vara mellan tva och fyra ar. Den genomsnittliga réntebind-
ningstiden var per bokslutsdagen 2,6 ar (0,5).

Réntebindningsstruktur 2023-12-31

Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
2024 1266 18
2025 2 985 42
2026 750 11
2027 0 0
2028 och framat 2100 30
Summa 7101 100

Finansiella derivatinstrument

Foljande tabell redovisar rantederivatportfélijens nominella belopp netto, marknadsvarde per bokslutsdagen, genom-
snittlig effektiv rénta samt paverkan pa portféljens marknadsvarde vid en fordndring av marknadsréantan med +/- 1 %-

enhet.

Nominellt Orealiserad varde- Genomsnittlig Marknadsvarde om Marknadsvéarde om
Forfall belopp, Mkr forandring, Mkr ranta % ranta +1%-enhet ranta -1%-enhet
2025 2 000 -77,3 2,7 30,8 -30,8
2026 250 -9,6 2,5 6,1 -6,1
2028 1400 3,8 2,6 65,3 -65,3
2029 250 -9,7 3,0 13,9 -13,9
2032 200 -13,1 31 16,4 -16,4
2033 250 -10,9 2,8 21,5 -21,5
Summa 4 350 -116,8 2,7 154,1 -154,1

En swapoption med nominellt belopp om 1 Mdkr har séalts med I6ptid om 8 ar till en fast rdnta om 2,50 procent.
Derivatet har inte paverkat genomsnittlig rantebindning da det I6per med startdatum 2024. Derivatskuld kopplat till

instrumentet uppgar till -40,5 Mkr.

Rantederivat om 166,9 Mkr (28,2) redovisas som langfristiga. Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i balans-
rakningen. Det verkliga vardet har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna beraknings-
metoder, se ytterligare information om berakning av verkligt varde i not 33.

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

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att
kostnaden blir hdgre och finansieringsmajligheterna
begransade nar 1an ska omsattas samt att betalningsfor-
pliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likvi-
ditet. Koncernen begransar risken genom det finansiella
malet att belaningsgraden ej ska dverstiga 60 procent.
Belaningsgraden per bokslutsdagen uppgick till 57,1
procent (54,6).

Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog rating
och styrning sker av l&neskuldens forfallostruktur. Rante-

barande skulder uppgick per 31 december 2023 till
7 100,6 Mkr (7 107,4), varav 21,7 Mkr (0) utgdr utnyttjad
del av checkkredit om totalt 60 Mkr (35).

Upplaning ska enligt finanspolicyn ske fran minst tre
motparter och antal motparter vid arets utgang uppgick
till elva stycken. Kovenanter stallda i finansieringsavtal
berdknade pa koncernniva framgar enligt nedan. Kove-
nanter beraknade pa dotterbolagsniva kan férekomma
men avviker ej till det samre jamfoért med koncernen.
Samtliga kriterier har uppfyllts fér bada rakenskapsaren
efter omférhandling under 2023.
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Nyckeltal Kovenant Andel skulder, % 2023 2022 Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31, moderbolag
Rantetickningsgrad, ggr >1,50 a1 1,6 2.4 Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, %
Rantetackningsgrad, ggr >1,75 0 E/T 2,4 2023 472 51
Belaningsgrad, % <60 82 57,1 54,6 2024 0 0
Belaningsgrad, % <65 9 57,1 54,6 2025 och framat 445 49
Soliditet, % >30 48 36,8 389  Summa 217 200
Kapitalbindningsstruktur Loptidsanalys odiskonterade skulder
Enligt bolagets finanspolicy ska kapitalbindningstiden vara 2 ar. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var per
bokslutsdagen 2,9 &r (3,2). Koncern 2023-12-31

Forfaller Réntebarande Rénte- Leverantérs- Ovriga
Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31, koncern inom skulder kostnader skulder skulder Summa
Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, % 3 man 472,3 83,4 64,3 6,6 626,6
Q12024 472 7 4-6 man 182,6 76,8 0,0 0,0 259,4
Q2 2024 183 3 7-9 man 441,2 74,7 0,0 0,0 515,9
Q3 2024 441 6 10-12 méan 764,9 67,2 0,0 0,0 832,1
Q4 2024 765 10 1-2 ar 2995,0 182,3 0,0 55,0 32323
2025 2995 42 2-3ar 1140,0 58,8 0,0 0,0 1198,8
2026 1140 16 3-4ar 0,0 36,0 0,0 0,0 36,0
2027 0 0 4-5 ar 932,7 32,9 0,0 0,0 965,6
2028 och framat 1105 16 Mer &n 5 ar 171,9 341,0 0,0 18,0 530,9
Summa 7101 100 7100,6 953,1 64,3 79,6 8 197,6
Efter rakenskapsarets utgang har avtal tecknats om forlangningar av krediter till ett belopp om 421 Mkr.

Koncern 2022-12-31
Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31, koncern ..

Forfaller Réantebarande Rénte- Leverantors- Ovriga
Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, % inom skulder kostnader skulder skulder Summa
2023 2849 40 3 man 4,0 66,3 89,5 0,0 159,8
2024 1729 24 4-6 man 399,0 64,8 0,0 0,0 463,8
2025 och framat 2529 36 7-9 man 978,0 58,6 0,0 0,0 1036,6
Summa 7107 100 10-12 man 1508,4 51,1 0,0 0,0 1559,5

1-2ar 1689,0 135,2 0,0 0,0 1824,2
Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31, moderbolag 2-3ar 1412,0 87,0 0,0 0,0 1499,0
Forfallotidpunkt, ar Volym, Mkr Andel, % 3-4ar 54,8 45,9 0,0 0,0 100,7
2024 0 0 4-5 ar 0,0 43,6 0,0 0,0 43,6
2025 868 100 Mer an b5 ar 1062,2 327,3 0,0 29,6 14191
2026 och framat 0 0 7107,4 879,8 89,5 29,6 8106,3
Summa 868 100
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Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra sitt atagande och dérmed 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 begrénsad da det inte foreligger nagon betydande kreditkoncentra-

tion i férhallande till nagon viss kund eller annan motpart.

Exponering i finansiella fordringar exklusive likvida medel

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Kundfordringar 19,0 17,3 8,6 13,4
Fordringar hos intresseféretag 9,9 9,2 9,9 9,2
Fordringar hos joint ventures 79,4 42,1 68,9 42,1
Fordringar hos dotterféretag 0,0 0,0 1995,0 1748,8
Upplupna intakter 8,9 3,8 5,8 3,2
Ovriga fordringar 113,4 35,6 98,0 20,6
Summa 230,6 108,0 2186,2 18373
Av ovanstaende fordringar forfaller 35,9 Mkr inom 3 manader, 137,3 Mkr inom 1 ar och &vriga inom mer an 5 ar.
Kreditférlusten finns i posten kundfordringar.
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande:

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Kundfordringar 25,4 32,2 10,1 14,1
Reserv for forvantade kreditforluster -6,4 -14,9 -1,5 -0,7
Summa kundfordringar 19,0 17,3 8,6 13,4

INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING
Loptidsanalys odiskonterade skulder
Moderbolag 2023-12-31
Forfaller Réntebarande Rénte- Leverantors- Ovriga
inom skulder kostnader skulder skulder Summa
3 man 0,0 5,7 21,7 -0,5 26,9
4-6 man 0,0 5,9 0,0 0,0 5,9
7-9 man 0,0 6,2 0,0 0,0 6,2
10-12 man 0,0 6,2 0,0 546,6 552,8
1-2ar 867,5 14,4 0,0 55,0 936,9
2-3ar 0,0 30,9 0,0 0,0 30,9
3-4ar 0,0 28,9 0,0 0,0 28,9
4-5ar 0,0 27,4 0,0 0,0 27,4
Mer an 5 ar 1230,3 25,8 0,0 2,9 1259,0
2097,8 151,4 21,7 604,0 2874,9
Moderbolag 2022-12-31
Forfaller Réntebarande Rénte- Leverantérs- Ovriga
inom skulder kostnader skulder skulder Summa
3 man 0,0 -1,0 30,9 -0,3 29,6
4-6 man 0,0 -1,0 0,0 0,0 -1,0
7-9 man 398,8 -1,0 0,0 0,0 397,8
10-12 man 67,8 3,4 0,0 405,4 476,6
1-2 ar 0,0 20,5 0,0 0,0 20,5
2-3ar 450,6 16,4 0,0 0,0 467,0
3-4ar 0,0 21 0,0 0,0 2,1
4-5 ar 0,0 2,1 0,0 0,0 2,1
Mer &n b ar 957,1 10,3 0,0 2,3 969,7
18743 51,8 30,9 407,4 2364,4
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Under rékenskapsaret har reserv for férvantade kreditforluster minskat med 8,5 Mkr (-9,8). Konstaterade kundférluster

har belastat resultatet med 8,4 Mkr.
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\[e) ‘W Hyresintdkter / Nettoomséttning ([} W Ovriga rérelseintikter

Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt foljande:

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal.
I hyresintakterna ingar aven tillagg sasom till exempel el, vérme och fastighetsskatt. Bedémning har gjorts att Ovriga rérelseintikter 2023 2022 2023 2022

servicekostnaderna utgdr en icke vasentlig del och darfér gors ingen separering av intdkterna.

Mkr KONCERN MODERBOLAG

Lonerelaterade ersattningar/bidrag 1,0 0,4 0,0 0,0
KONCERN MODEREOLAG Forsakringsersattning 0,8 1,4 0,2 0,4
Ovri Orelseintakt 13,9 14,5 9,6 7,8
Mkr 2023 2022 2023 2022 Uity Mo e e
Summa 15,7 16,3 9,8 8,2
Bostader 468,6 453,3 10,9 10,3
Lokaler 242,6 214,5 75,6 55,8
Garage och parkeringsplatser 215 20,2 8,0 6.6 e A Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag
Ovrigt 0,0 0,3 0,0 0,0
Summa 732,8 688,3 94,5 72,7 Fastighetskostnader KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Totalt kontrakts- -
Antal Arligt virde under EI— och varmekostnader 74,0 92,1 10,7 12,2
Kontraktsforfallostruktur kontrakt kontraktsvarde Andel, % avtalstiden Andel, % Ovriga driftskostnader 25,0 24,0 2,1 18
Kommersiella lokalkontrakt, 1&ptid Reparation och underhall 51,1 19 57 5l
2024 g9 20,6 8 17,6 2 Fastighetsskatt 22,9 21,4 6,5 6,5
2025 88 53,4 20 85,1 7 Personalkostnader 22,7 21,0 0,0 0,0
2026 78 47,5 18 128,7 11 Ovriga fastighetskostnader 56,3 57,0 7,6 6,5
2027 71 49,9 19 180,3 16 Summa 252,0 273,4 32,6 32,1
2028 13 14,9 6 66,1 6 Central administration
Ovriga t.o.m. 2041 46 79,0 30 681,0 59 KONCERN
S| 397 265,3 100 1158,8 100
amma Mkr 2023 2022
Kontraktsvéarde avser bashyra inklusive indextilligg per ar. Externa kostnader 26,6 36,9
Genomsnittlig aterstdende hyrestid till forfall viktat efter avtalade hyresintdkter (WAULT) for lokalhyreskontrakt Personalkostnader 38,8 338
uppgick till 4,4 ar.
Avskrivningar 1,9 2,2
Summa 67,2 72,9
\[o RN Exploateringsfastigheter
Externa kostnader avser i huvudsak koncernledning, IT, marknadsféring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.
Mkr KONCERN MODERBOLAG
Exploateringsfastigheter 2023 2022 2023 2022
Intakter exploateringsfastigheter 21,4 90,6 0,0 0,0
Kostnader exploateringsfastigheter -19,6 -82,2 0,0 0,0
Summa 1,8 8,4 0,0 0,0

Vid forsaljning av tva exploateringsfastigheter, genom forsaljning av andelar i dotterféretag, har bedémning gjorts att
intékten ska redovisas dver tid i enlighet med IFRS 15. Fastigheterna levereras som tva nyckelfardiga fastigheter, vilket
innebar att kdparen i samband med ingaende av avtal férbundit sig att dverta det formella dgandet av fastigheterna vid
fardigstallandet. Atagandet innebar att leverera ett distinkt investeringsobjekt med éverenskommet pris. | beddmningen
tas hansyn till att avtalet ej kan sagas upp av kunden om inte avtalsbrott foreligger, att eventuella férandringar under
avtalet styrs av motparten samt att ratt till betalning sker under projektets gang. Den totala intékten fér atagandet ar
férutbestdmd och paverkas inte av hur vardet utvecklas fram till fardigstéllandet. D& Trianons prestationsatagande sker
over tid sa redovisas tillika avtalet dver tid baserat pa nedlagda kostnader.
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\[o): N Medeltalet anstillda, personalkostnader, pensioner och 6vrigt

KONCERN MODERBOLAG
Medeltalet anstillda 2023 2022 2023 2022
Kvinnor 36 38 5 6
Man 54 55 3 3
Summa 20 93 8 8

LEDANDE

STYRELSE BEFATTNINGSHAVARE
Konsfordelning 2023 2022 2023 2022
Kvinnor 2 3 2 2
Man 4 4 3 4
Summa 6 7 5 6
Mkr KONCERN MODERBOLAG
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2023 2022 2023 2022
Loéner och andra ersidttningar
Verkstdllande direktor
Grundién 2,3 2,2 2.3 2,2
Foérméner 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga ledande befattningshavare
Grundldon 4,4 4,9 2,9 3,1
Férmaner 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga anstillda 35,2 35,1 3,6 3,4
Summa 41,9 42,2 8,8 8,7
Pensionskostnader
Verkstallande direktdr 1,7 1,7 0,7 1,7
Ovriga ledande befattningshavare 1,4 1,3 0,8 0,8
Ovriga anstéllda 2,8 2,2 0,6 0,5
Bvriga sociala kostnader
Verkstallande direktor 0,9 11 0,9 11
Ovriga ledande befattningshavare 1,7 1,9 11 1,2
Ovriga anstéllda 11,7 11,7 1,3 1,0
Summa 20,2 19,9 5,4 6,3

Ersattning till verkstéllande direktéren och andra ledande befattningshavare utgérs av grundién, pensionsférmaner och
dvriga férmaner. Majlighet finns att omvandla fast 16n till pensionsavsattning. Ovriga ledande befattningshavare utgdrs

av vice VD och ekonomichef, forvaltningschefer, transaktionschef samt affarsutvecklingschef. Inga aktiekursrelaterade

ersattningar finns. Total ersattning till verkstallande direktéren uppgick till 4,0 Mkr (3,9).
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Ersattning till verkstallande direktdren har beslutats av styrelsen. Andra ledande befattningshavares ersattningar
har beslutats av verkstéllande direktdren i samrad med styrelsens ordférande och i enlighet med gallande ersattnings-
riktlinjer antagna vid arsstdmma.

Avgangsvederlaget &r enligt anstéliningsavtal med verkstéllande direktéren motsvarande 6 manadsléner, 1,1 Mkr (1,1).

Tkr KONCERN

Erséttning till styrelsen

som paverkat arets resultat 2023 2022

Boris Lennerhov 0 270 Ordférande och revisionsutskott t.o.m. augusti 2022
Viktoria Bergman 360 240 Ordférande fr.o.m. augusti 2022, revisionsutskott
Axel Barchan 165 180 Styrelse, revisionsutskott t.o.m. juni 2023

Richard Hultin 150 150

Jens Ismunden 180 158 Styrelse och revisionsutskott fr.o.m. augusti 2022
Patrik Emanuelsson 90 0 Styrelse och revisionsutskott fr.o.m. juli 2023

Elin Thott 75 150 Styrelse t.o.m. maj 2023

Sofie Karlsryd 113 75 Fd. styrelsesuppleant numera ord. styrelseledamot

Summa 1133 1223

Styrelsearvode har, i enlighet med beslut enligt arsstdamma, utgatt med 300 000 kr (300 000) till styrelseordféranden
samt med 150 000 kr (150 000) per person till dvriga styrelseledamodter undantaget Olof Andersson samt med 75 000
kr (75 000) till styrelsesuppleant. Ersattning till revisionsutskottets ledamdter har utgatt med 60 000 kr (60 000) till
ordféranden i revisionsutskottet samt 30 000 kr (30 000) vardera till ledamdterna.

\[ea-N Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Mazars AB
Revisionsuppdrag 2,4 2,5 2,4 285
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,9 0,7 0,9 0,7
Ovriga uppdrag 0,0 0,1 0,0 0,1
Summa 3,3 3.3 3,3 3,3

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
KPMG AB
Revisionsuppdrag 0,0 0,5 0,0 0,0
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga uppdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 0,0 0,5 0,0 0,0

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete med den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet avses olika
typer av kvalitetstjanster.
Ovriga uppdrag ar sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.
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KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Resultatandel koncernbolag 0,0 0,0 2,3 2,9
Resultat forsaljning andelar i koncernféretag 0,0 0,0 -0,8 36,7
Nedskrivning andelar i koncernféretag 0,0 0,0 -67,9 -54,4
Summa 0,0 0,0 -66,4 -14,8
[kl Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures
KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 31,7 22,2 0,0 -10,0
Summa 31,7 22,2 0,0 -10,0
\[e2g¥B Finansiella intdkter / Ranteintdkter och liknande resultatposter
Mkr KONCERN MODERBOLAG
Finansiella intékter 2023 2022 2023 2022
Réanteintakter koncernféretag 0,0 0,0 54,5 46,7
Ranteintakter 6vriga 33,8 9,2 33,5 8,9
Summa 33,8 9,2 88,0 55,6
78

[ kW Leasingavtal

Enligt IFRS 16 redovisas alla leasingavtal i balansrakningen, férutom korttidsleasing och leasing av mindre varde.
Per bokslutsdatum har koncernen hyresavtal avseende tomtratter som redovisas som nyttjanderattstillgadng i balans-

rakningen.

2023 2022
Materiella anldggningstillgangar, Nyttjanderatt tomtrétter
Ingdende varde 181,5 163,6
Tillkommmande avtal 0,0 17,9
Avgéende avtal 0,0 0,0
Utgaende varde 181,5 181,5
Langfristiga skulder, leasingskuld
Ingdende varde 181,5 163,6
Tillkommande avtal 0,0 17,9
Avgéende avtal 0,0 0,0
Utgaende virde 181,5 181,5
Réntekostnader for leasingskulder 6,1 6,1

Det totala kassaflddet for leasingavtal uppgick till -6,1 Mkr (-6,1).

Pa balansdagen finns utestaende ataganden i form av minimileaseavgifter under icke uppsagningsbara leasingavtal,

med forfallotidpunkter enligt nedan:

Forfallotidpunkter leasingavtal
Nedan anges forfallotider fér nominella varden, utefter befintliga kontraktstider. Férlagning sker 16pa
ar skulden ovan beraknad utifran evighet.

nde och harav

KONCERN

Mkr 2023 2022
Inom 1 ar 6,1 6,1
Mellan 1-5 ar 11,2 16,1
Senare an 5 ar 15 2,7
Summa 18,8 24,9
Finansiella kostnader / Rantekostnader och liknande resultatposter

Mkr KONCERN MODERBOLAG
Finansiella kostnader 2023 2022 2023 2022
Réntekostnader koncernforetag 0,0 0,0 26,4 40,4
Rantekostnader dvriga 302,5 148,9 10,3 40,8
Ovriga finansiella kostnader 4,9 3,0 4,1 2,6
Summa 307,4 151,9 40,8 83,8
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING
Bokslutsdispositioner
MODERBOLAG

Mkr 2023 2022
Erhalina koncernbidrag 18,7 55,7
Summa 18,7 55,7
Skatt pa arets resultat

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt
Arets skatteintakt/skattekostnad -15,0 -8,0 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,7 -0,5 -0,5 0,1
Summa aktuell skatt -15,7 -8,5 -0,5 0,1
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver -3,9 -3,5 0,0 0,0
Finansiella instrument 31,2 -13,2 16,9 5,9
Underskottsavdrag 33,7 -12,1 0,9 -8,1
Skillnad mellan fastigheternas bokférda varden
och skattemassiga varden -10,5 6,8 2,7 -2,2
Summa uppskjuten skatt 50,5 -22,0 15,1 -4,4
Summa skatt 34,8 -30,5 14,6 -4,3
Resultat fore skatt -240,9 201,9 -147,2 102,7
Skatt enligt gallande skattesats 49,6 -41,6 30,3 -21,2
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,7 -0,5 -0,5 0,1
Effekt av omvéarderade och ej nyttjade rénteavdrag -5,9 -0,6 0,0 -0,6
Effekt av resultat fran andelar i intresseféretag
och joint ventures 6,5 4,6 0,0 0,0
Skatteeffekt av e] skattepliktiga intakter 8,7 9,3 0,3 7,6
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -0.1 -0,1 -14,0 -13,3
Skatteeffekt av avdragsgilla ej bokférda kostnader 0,1 0,0 0,0 0,0
Ej varderad vardefoérandring derivat 0,0 27,3 0,0 23,6
Ej redovisad uppskjuten skattefordran hanférlig till
temporara skillnader férvaltningsfastigheter -19,9 -24,0 0,0 0,0
Ovriga poster 3,3 -4,9 1,5 -0,5
Summa skattekostnad 34,8 -30,5 14,6 -4,3
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\[Oam kAl Resultat per aktie

2023 2022
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie fére utspadning -1,59 0,84
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie efter utspadning -1,59 0,84
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieigare -206,1 171,4
Utdelning hybridobligation -46,9 -39,8
Arets resultat efter avdrag utdelning hybridobligation -253,0 131,6

Resultat per aktie fére utspadning

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
efter avdrag for utdelning hybridobligation och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende aktier (tusental) under 2023
uppgaende till 159 037,4 (157 127,6).

2023 2022
Antal aktier 31 december 184 124,70 157 505,96
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fére utspadning 159 037,40 157 127,60

Resultat per aktie efter utspadning

Berakningen av resultat per aktie efter utspadning har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
efter avdrag for utdelning hybridobligation och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende aktier (tusental) under 2023
uppgaende till 159 037,4 (157 324,0). Nagon materiell skillnad pa resultatet foére och efter utspadning har ej uppstatt
da aterforing av ranta hanforlig till resultat efter utspadning ej varit vasentlig. Ingen utspadning finns for rakenskapsaret
2023.

2023 2022

Vagt genomsnittligt antal aktier under aret fére utspadning 159 037,4 157 127,6

Effekt av konvertibellan 0,0 196,4

Vagt genomsnittligt antal aktier under aret efter utspadning 159 037,4 157 324,0
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Mkr KONCERN

Forvaltningsfastigheter enligt 2023 2022
Extern vérdering 8162,6 11 337,6
Intern vardering 3786,5 1299,2
Pagaende projekt 339,5 225,8
Utgaende redovisat varde 12 288,6 12 862,6

Forvaltningsfastigheter i Trianons bestand varderas till
verkligt varde antingen genom extern varderingar minst
arligen av oberoende externa varderingsman eller genom
internvarderingar.

Vid utgangen av rakenskapsaret har cirka 90 procent
av det totala fastighetsvardet externvarderats under de
senaste 12 manaderna, resterande fastigheter har intern-
varderats per bokslutsdatum.

Byggratter och potentiella byggratter har inte extern-
varderats pa befintliga fastigheter. Ej detaljplanerade
byggratter eller ej tilltradda byggratter har inte extern-
varderats. Externvarderingarna har utférts genom analys
av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation.
Varderingen har som huvudmetod utférts genom
s.k. kassaflodeskalkyl av varje fastighet, vilket innebar
nuvardesberakning av bedémda framtida driftsnetton,
rantebidrag och investeringar. Fér berakning av framtida
kassafloden har hansyn tagits till marknaden och ndrom-
radets framtida utveckling, fastigheternas marknadsfor-
utsattningar och marknadsposition, marknadsmassiga
hyresvillkor samt drifts- och underhallskostnader i
likartade fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till
detta kommer nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. For stérre delen av varderingarna
har en 5-15-arig kalkylperiod anvants. Jamforelse och
analys har dven gjorts av genomférda kdp av fastigheter
inom respektive delmarknad.

Paverkan pa periodens resultat

Paverkan pa periodens resultat

Féljande antaganden och beddmningar har anvants:

« Inflationen har antagits till 3 procent under 2024 och
darefter 2 procent arligen under kalkylperioden.

« Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits félja infla-
tionen eller i férekommande fall indexupprakning.

« Kalkylrdnta och avkastningskrav baseras pa analyser
av genomfdrda transaktioner samt individuella beddm-
ningar avseende riskniva, sannolik kdpare
och fastighetens marknadsposition.

« Kalkylrantan har berdknats till mellan 4,6 och 9,0
procent.

« Avkastningskraven stracker sig fran 2,4 till 8,0 procent.

Projektfastigheter externvarderas da de har en fardigstal-
landegrad som ar tillrackligt hdg for att mojliggéra en till-
forlitlig vardering. Fram till dess varderas fastigheterna till
anskaffningsvarde. Darefter berdknas vardeférandringen
for projektet och avréaknas i forhallande till fardigstallan-
degrad.

Férvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3
(definition finns i not 33). Med niva 3 avses verkligtvarde-
hierarkin enligt IFRS 13. Bokfort varde/verkligt varde och
darmed orealiserade vardeférandringar faststalls arligen
utifran vardering.

Mkr KONCERN
Forvaltningsfastigheter 2023 2022
Ingdende balans 12 862,6 12 665,5
Investeringar via bolag 146,7 39,0
Investeringar i nya forvaltningsfastigheter 0,0 0,0
Investeringar i befintliga fastigheter* 349,7 554,9
Forsalining -626,2 0,0
Forsaljning till intresseféretag och joint ventures -129,5 -86,6
Omklassificering till exploateringsfastigheter 0,0 -75,5
Vardeférandring -314,6 -234,5
Utgaende redovisat varde 12 288,6 12 862,6
* Investeringar har minskat med 26,7 Mkr (0,0) i statligt investeringsstod.

Statliga bidrag har minskat anskaffningsvardet ackumulerat med 141,5 Mkr. Rantekostnad om 29,1 Mkr (1,9)

har aktiverats i koncernen under aret, vilket motsvarar en genomsnittlig rénta om 5,5 procent.

Arets vardeférandring av kvarstaende fastigheter uppgick till -283,1 Mkr (-270,1) och arets vardeférandring av
avyttrade fastigheter uppgick till -31,5 Mkr (35,6).

Mkr MODERBOLAG
Byggnad och mark 2023 2022
Ingdende anskaffningsvarde 10393 856,3
Investeringar 72,7 183,0
Utgaende anskaffningsvéarde 1112,0 1039,3
Ingdende ackumulerade avskrivningar -200,9 -169,3
Arets avskrivningar -44,4 -31,6
Utgaende ackumulerade avskrivningar -245,3 -200,9
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 9,9 9,9
Arets avskrivningar 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 9,9 9,9
Utgaende redovisat varde 876,6 848,3

Koncernens férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring. Samtliga fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgoérs av 131 stycken fastigheter. Fastighetsvardet
férdelar sig pa 73 procent (73) bostader, 12 procent (12) samhallsfastigheter samt 15 procent (15) kommersiellt.

Fastigheterna har varderats externt i december 2023 enligt nedan.
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KONCERN
Mkr 2023 2022
Fastighetsintakter 732,8 ©88,3
Fastighetskostnader for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintékter -250,8 -273,4
Fastighetskostnader for férvaltningsfastigheter som inte genererar fastighetsintakter -1,2 0,0

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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ARSREDOVISNING 2023

Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en investerare ar villig att betala for fastigheten vid en given
tidpunkt.

Varderingen &r gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknads-
varde kan endast sakerstallas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall ligger i en normal
marknad pa +/- 5-10 procent.

Ett féréndrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar Trianons fastighetsvarde och dérmed resultat fore skatt
med +/- 614 Mkr.

Tabellen visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika
antaganden 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.

Resultateffekt

fastighetsvarderingar, Mkr Férandring +/- Bostader Samhédll Kommersiellt
Direktavkastningskrav 0,5 procentenhet -929/1 182 -124/149 -149/178
Hyresintakt 1,0 procentenhet 128/-128 19/-19 25/-25
Driftskostnad 1,0 procentenhet -42/42 -4/4 -7/7
Vakansgrad (kommersiellt) 1,0 procentenhet -18/18 -13/13 -23/23
Antaganden per segment vid faststillande av verkligt varde

Bostader Samhédll  Kommersiellt
Direktavkastning % 2,4-6,1 3,8-8,0 4,4-8,0
Kalkylrénta % 4,6-6,6 5,5-9,0 6,8-8,8
Langsiktig vakans % 0,0-6,0* 0,0-8,0 2,6-8,0
Drift och underhall kr/kvm 262-789 165-721 194-1181
| nagra av bostadsfastigheterna finns inslag av kommersiella ytor vilket ar beaktat i den langsiktiga vakansen.

\[e)p§-B Maskiner och inventarier
KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 12,8 13,1 1,0 1,0
Investeringar 0,9 0,4 0,4 0,0
Investeringar via bolag 0,0 0,0 0,0 0,0
Forsaljiningar och utrangeringar 0,0 -0,7 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13,7 12,8 14 1,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar 9,3 5,8 -0,8 -0,7
Omklassificeringar 0,0 -2,8 0,0 0,0
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 0,0 0,7 0,0 0,0
Arets avskrivningar -0,8 1,4 -0,1 -0,2
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10,1 9,3 -1,0 -0,8
Utgaende redovisat virde 3,6 3,5 0,5 0,2

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

INFORMATION

[ @-1oB Andelar i koncernforetag

MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1409,9 1426,5
Investeringar 17,7 46,8
Forsaljiningar -245,8 -85,7
Aktiedgartillskott 11,2 76,7
Nedskrivning -67,9 -54,4
Utgaende anskaffningsvarden 1125,2 1409,9
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag.
Bokfort Bokfort
Organisations- Antal Kapital- virde virde
Foretag nummer Sate andelar andel, % 2023-12-31 2022-12-31
Amiralsstadens Fastigheter AB 559388-1831 Malmo 250 100 0,0 0,0
Fastighets AB Sockerbetan Holding 556878-0562 Malmd 500 100 0,2 0,2
Fastighets AB Orestrand 556935-8038 Malmo 0 0,0 9,6
Hyllinge Fastighets AB 559235-5613 Malmo 250 100 9,2 0,0
Larjungen Lagenheter 11 AB 556875-5226 Malmé 1000 100 28,1 28,1
Skattmasen po Limhamn KB 969716-8814 Malmo 100 38,5 36,2
Stjernplan Tegelstenen 32 AB 559396-7002 Malmo 0 0,0 0,0
Svedala Folkets Hus AB 559291-2223 Malmo 250 100 4,9 4,9
Soderfrd Fastighets AB 556653-9960 Malmdo 500 100 55 5,4
Trianon Antilopen AB 556910-8987 Malmo 50 000 100 8,9 8,9
Trianon Beckasinen AB 559254-3432 Malmo 250 100 1.0 0,5
Trianon Bryggan 1 AB 556928-0281 Malmd 100 0,0 -0,2
Trianon Bunkeflostrand AB 559150-9558 Malmo 500 100 0,1 0,1
Trianon Cineasten AB 556050-4721 Malmo 0 0,0 145,7
Trianon Docenten 4 AB 556989-3109 Malmd 500 100 31 31
Trianon Docenten 8 AB 556627-2026 Malmo 1000 100 3,6 3,6
Trianon Fastighetsutveckling AB 559257-0138 Malmo 250 100 0,5 0,5
Trianon Fjallrutan AB 556758-4171 Malmo 0 0,0 31,7
Trianon Folke AB 559296-3556 Malmo 25000 100 7,0 0,0
Trianon Gunghasten AB 556953-6344 Malmd 500 100 47,0 47,0
Trianon Gasen AB 556997-3257 Malmo 0 0,0 8,2
Trianon Hyllie AB 559106-8795 Malmo 500 100 4,4 1,4
Trianon Halsingdr AB 559254-3440 Malmo 250 100 0,0 0,0
Trianon Hémplingen AB 556997-3240 Malmo 0 0,0 3,8
Trianon Harsjon AB 556734-7694 Malmo 10 100 20,6 20,6
Trianon Invest AB 556258-6239 Malmo 1500 100 6,4 6,4
Trianon Jordlotten AB 559155-0248 Malmo 500 100 8,2 8,2
Trianon Kil AB 556997-5096 Malmo 0 0,0 2,0
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION
Bokfort Bokfort Bokfort Bokfort

Organisations- Antal Kapital- virde virde Organisations- Antal Kapital- virde virde
Foretag nummer Sate andelar andel, % 2023-12-31 2022-12-31 Foretag nummer Sate andelar andel, % 2023-12-31 2022-12-31
Trianon Korpen AB 559257-0146 Malmé 250 100 0,0 0,0 Trianon Varsangen 2 AB 556984-5646 Malmé 500 100 51 51
Trianon Lerstorken AB 556734-9831 Malmo 0 0,0 9,1 Trianon Varsangen AB 556645-6819 Malmd 1000 100 20,4 20,4
Trianon Lerteglet 2 AB 556935-0407 Malmo 500 100 9,1 9,1 Varsangen Invest AB 559023-3788 Malmo 500 100 0,1 01
Trianon Macken AB 556717-8164 Malmé 1000 100 15,0 15,0 1125,2 1409,9
jlianoniilozadliAt 559133-5087 Mt 50000 100 11 il 1 Koncernen dger genom ovan ndmnda dotterféretag 100 procent i ytterligare 72 bolag, vilka framgar i respektive dotter-
Trianon No 1 Holding AB 556714-6286 Malmo 0,0 21,8 féretags arsredovisning.
Trianon Notarien AB 556997-3190 Malmo 0,0 3,2
Trianon Omsorg AB 556790-5814 Malmo 0,0 1,6
Trianon Polstjarnan AB 556648-6204  Malmé 34 978 468 100 647,6 699,6 Andelar i intresseféretag och joint ventures
Trianon Professorn Fastighets AB  559194-2288 Malm& 0 0,0 6,6 KONCERN MODERBOLAG
Trianon Projekt Holding AB 559388-1716 Malmé 250 100 0,0 0,0 Mkr 2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31 2022-12-31
Trianon Resursen AB 556082-2610 Malmo 1000 100 32,2 32,2 Ingaende anskaffningsvarde 475, 2441 3245 1165
Trianon Sege Park AB 559058-8348 Malmo 500 100 5,2 1,7 Férvary 11,0 0.0 0.0 0,0
USSR AE SERL SV Malmo 200 HY 01 e Resultatandel avyttrade intresseféretag 0,0 01 0,0 0,0
frianon Skrattmasen AB 556696-8763 Malmo 2500 100 0.8 0.8 Resultatandel kvarvarande intresseféretag 0,0 -10,0 0,0 -10,0
Trianon Slussen AB 556939-3910 Malmo 500 100 14 14 Resultatandel joint ventures 317 32,2 0.0 0,0
Trianon Smedjan AB 559225-5284 Malmé 500 100 0,1 2,6 e e 0.0 113 0.0 22
Trianon Sorgenfri AB 559212-7442 Malmd 500 100 0,5 0,5 AlieE sl 15,3 220,2 153 220,2
Trianon Spiralen KB 969628-2525 Malm& 100 15,9 15,9 TR e e 5332 475,2 3398 3245
Trianon Storgatan AB 556749-3738 Malmo 0 0,0 0,2
Trianon Svedala 25 AB 559165-1558 Malmé 500 100 0,0 041 Enrw“agrzsr:eel\d\amr:?rmat\on i sammandrag for respektive intresseféretag och joint venture, vilka alla ar onoterade, vilket framgar
Trianon Svedala 8:16 AB 556680-8480 Malmé 1000 100 13,5 13,5
Trianon Svedalagarden AB 559290-9658 Malmé 250 100 130,5 130,5 Organisations- Kapital- Rost- Bokfort virde Bokfért virde
Trianon Tegelstenen 1 AB 559221-3051 Malmd 500 100 0,1 0,1 Féretag nummer Séte andel, % andel, %  2023-12-31 2022-12-31
Trianon Tegelstenen 7 AB 559254-3580 Malmo 500 100 7,2 17,5 BM Malmé AB* 559254-3465 Malmo 45 45 14,5 0,0
Trianon Tegelstenen 26 AB 559387-5981 Malmd 250 100 0,0 0,0 Burldv Center Fastighets AB? 559165-1566 Malmo 50 50 327,6 318,4
Trianon Tegelstenen 27 AB 559387-5957 Malmé 250 100 0,0 0,0 LerTri Holding AB? 559344-9019 Malmo 50 50 0,5 -0,3
Trianon Tegelstenen 29 AB 559396-7010 Malmé 250 100 0,0 0,0 Landshovdingen Holding AB?2 559319-3476 Malmo 50 50 170,0 157,1
Trianon Tegelstenen 30 AB 559398-1136 Malmé 0,0 0,0 Stjernplan Tegelstenen 32 AB?  559396-7002 Malmo 50 50 20,5 0,0
Trianon Tegelstenen 31 AB 559396-7028 Malmé 0,0 0,0 533,2 475,2
Trianon Torna AB 556997-2382 Malmo 0,0 2,4 ! Intresseféretag.

I

Trianon Vallen AB 556406-8822 Malmo 1000 100 124 124 T:gghg:ﬂ\j&ig; bolagets del av intresseféretag och joint ventures i férhallande till &garandel.
Trianon Vivaldi AB 559165-1608 Malmé 500 100 01 01
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Organisations-
Foretag nummer Site Tillgdngar Skulder Resultat
BM Malmé AB 559254-3465 Malmo 64,1 49,6 0,0
Burldv Center Fastighets AB 559165-1566 Malmo 680,7 353,1 9,3
LerTri Holding AB 559344-9019 Malmé 68,3 68,6 0,0
Landshévdingen Holding AB 559319-3476 Malmo 391,5 221,5 12,9
Stjernplan Tegelstenen 32 AB 559396-7002 Malmd 69,2 48,7 9,5
évriga vardepappersinnehav
KONCERN MODERBOLAG

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 0,0 0,0 0,0 0,0
Forvarv 150,0 0,0 150,0 0,0
Utgaende anskaffningsvarde 150,0 0,0 150,0 0,0

Ovriga vardepappersinnehav relaterar till férsaljning av dotterbolag. | samband med transaktionen har en handpenning
erhallits for forsalining av ytterligare dotterbolag, vilken redovisas som évrig kortfristig skuld, se not 33.

[\ [od "X N Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda férsakringspremier 0,0 4,5 0,0 4,5
Forutbetalda tomtrattsavgifter 3,0 2,9 0,0 0,0
Ovriga férutbetalda kostnader 8,7 11,8 5,9 6,6
Upplupna ranteintakter 4,0 0,7 3,4 1,6
Upplupna hyresintakter 4,9 3,1 2,4 1,6
Ovriga upplupna intakter 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 20,7 22,9 11,7 14,3

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

\[o 228 Eget kapital

KONCERN

Kapitalstruktur

Trianon ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell
risk, innebarande en beladningsgrad som inte ska dver-
stiga 60 procent och en rantetackningsgrad om minst
1,75 ganger.

Utover eget kapital finns skulder i balansrékningen som
i princip ar rante- och amorteringsfria sdsom derivatskuld
och uppskjuten skatteskuld och som darfor till stor del
kan betraktas sdsom eget kapital. Belaningsgrad anvands
darfor som nyckeltal for kapitalstrukturen istéllet for
soliditetsmatt. Av samma skal aterlaggs derivatskuld
och uppskjuten skatteskuld vid berakning av langsiktigt
substansvarde, se harledning av nyckeltal pa sidan 96.

Trianon har som mal att genomsnittlig avkastning pa
eget kapital ska uppga till minst 12 procent arligen dver
en konjunkturcykel.

For information om externa krav och uppfyllande av
dessa, se not 3 Kapitalbindningsstruktur.

Vid ett frivilligt dterkdpserbjudande av utestdende
hybridobligationer, konverterades obligationer till ett
nominellt belopp om 370 Mkr till priset 13,90 kronor per
aktie. Konverteringen tillférde bolaget 26 618 705 B-aktier
och okade aktiekapitalet med 16,6 Mkr. Utspadningen
uppgick till cirka 14,5 procent baserat pa totalt antal
aktier.

Aktiekapital

Innehavare av aktier ar berattigade till utdelning som
faststalls vid bolagsstdmma och aktieinnehavet berattigar
till réstratt vid bolagsstémman 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 0,625 kronor per aktie.

Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital hybridobligation bestar av kapital

Antal aktier, tusental

hanforligt till emission av en hallbar hybridobligation med
evig |6ptid, vilken I6per med rorlig ranta om STIBOR 3M
+ 7,0 procent. Efter konvertering av hybridobligationer
till ett nominellt belopp om 370 Mkr till B-aktier uppgar
nominellt utestaende belopp till 130 Mkr, vilket redovisas
netto efter emissionskostnader.

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 dotterféretag samt vrigt kapital som ej betecknas
som tillskjutet enligt ovan. | balanserade vinstmedel
redovisas utdelning pa hybridobligationer.

MODERBOLAG

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestod vid arets slut av 6 084 472 A-aktier
med vardera en rost och 178 040 190 B-aktier med var-
dera 1/10 dels rést, sammanlagt 184 124 662 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 samt eget kapital kopplat
till hybridobligation. For ytterligare beskrivning se Tillskju-
tet kapital, koncern. Utgdr tillsammans med arets resultat
summa fritt eget kapital.

Utdelning
Styrelsen fGreslar att ingen utdelning lamnas for
rékenskapsaret 2023.

Kvotviarde, kr Aktiekapital, Mkr

Ingdende 2023-01-01 157 506,0 0,625 98,4
Emission genom konvertering 2023-12-11 26 618,7 0,625 16,6
Utgdende 2023-12-31 184 124,7 0,625 1151

Omklassificering relaterat till utdelning pa hybridobligation féregaende ar har gjorts i koncernens rapport dver

férandringar i eget kapital enligt nedan.

Fore omklassificering

Omklassificering  Efter omklassificering

Tillskjutet kapital/Hybridobligation 467,8 127,3 595,1
Balanserade vinstmedel 3491,4 -127,1 3364,3
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION
\[od -1-8 Upplaning \'[o 2 -{-8 Rantederivat
KONCERN MODERBOLAG KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Lan fran banker och évriga kreditinstitut Ingdende redovisat varde skuld 6,0 70,9 28,2 70,9
Langfristiga skulder 5016,7 4127,0 637,7 445,3 Vardeforandring 151,3 -196,4 138,7 -174,2
Kortfristiga skulder 1861,1 2581,6 7,0 73,1 Erlagd ranta 0,0 -11,2 0,0 -11,2
Summa skuld lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 6 877,8 6 708,6 644,7 518,4 Avyttrad del 0,0 142,7 0,0 142,7
Skuld obligationslan Utgaende nettoskuld 157,3 6,0 166,9 28,2
Langfristiga skulder 2028 0,0 2228 0,0 Varav langfristig del derivatskuld 166,9 28,2 166,9 28,2
Kortfristiga skulder 0,0 308,8 0,0 398,8 Varav langfristig del derivatfordran 9,6 0,0 0,0 0,0
Summa skuld obligationslan 222,8 398,8 222,8 3988 Veravkortfristig del derivatfordran 0.0 222 0.0 0.0
Skuld koncernbolag Realiserad vardeforandring uppgick till 0,0 Mkr (-11,2) avseende erlagda rantor samt 0,0 Mkr (142,7) avseende avyttring
av derivatfordran.
Langfristiga skulder 0,0 0,0 1230,3 957,1
Kortfristiga skulder 0,0 0,0 546,6 405,4
Summa skulder till koncernbolag 0,0 0,0 1776,9 1362,5
Ovriga skulder
Langfristiga skulder 2,9 4,5 0,0 0,0
Kortfristiga skulder 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 6vriga skulder 2,9 4,5 0,0 0,0
Summa langfristig upplaning 5242,4 4131,5 2090,8 1402,4
Amortering inom 2-5 ar 4137,4 3064,9 860,5 445,3
Amortering senare an 5 ar 1105,0 1066,7 1230,3 957,1
Summa kortfristig upplaning 18611 2980,4 553,6 877,3

Upplaning redovisas netto efter transaktionskostnader.
Obligationslan uppgick till 222,8 Mkr (398,8), vilket utgors
av en icke sakerstalld féretagsobligation om ett nominellt
belopp pa 225 Mkr (400) med forfall 12 juni 2025 (11
augusti 2023). Obligationerna emitterades under en total
ram om 500 Mkr (500) och I6per pa 2 ar (2,5) med en
rorlig ranta om Stibor 3m + 5,00 procent (2,75). Villkoren
i emissionen innehaller kovenanterna belaningsgrad <70%
samt rantetackningsgrad >1,25 ggr. Samtliga villkor har

84

uppfyllts under bada rikenskapsaren. Agarférandrings-
klausul kan innebara inlésen om mer an 50 procent av
rosterna kontrolleras av annan an nuvarande huvudagare
i bolaget. Emissionsdatum var den 12 juni 2023 da 150
Mkr emitterades. Darefter emitterades 75 Mkr den 20
december 2023 samt 75 Mkr den 1 mars 2024, efter
rakenskapsarets utgang.

For ovriga villkor vad géller upplaning se not 3.
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\[o ) -¥@ Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

HALLBARHET

VERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Mkr KONCERN MODERBOLAG Mkr KONCERN MODERBOLAG
Uppskjuten skattefordran 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skatt avseende Skatt avseende
Skattemassiga underskott/rénteavdrag: Obeskattade reserver i koncernféretag:
Ingdende balans 29,7 41,8 0,8 8,9 Ingdende balans 7,6 4,1 0,0 0,0
Foérandring i balansrakningen 0,7 0,0 0,0 0,0 Foérandring i resultatrakningen 3,9 3,5 0,0 0,0
Foréndring direkt i eget kapital 11,6 0,0 11,6 0,0 Utgaende redovisat varde 11,5 7,6 0,0 0,0
Férandring i resultatrakningen 33,7 -12,1 -10,8 -8,1
Utgaende redovisat virde 75,7 29,7 1,6 0,8 Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde

och verkligt varde:
Finansiella instrument: Ingaende balans 842,9 853,2 12,8 10,7
Ingaende balans 5,8 148 5.8 146 Avyttring koncernforetag -26,1 0,0 0,0 0,0
Férandring i resultatrakningen 28,6 29,0 28,6 g eERelng Dse el aingEn 0.0 =Y 0.0 g
Utgaende redovisat virde 34,4 5,8 34,4 5,8 Forandring i resultatrdkningen 11,1 -7,3 2,7 2,1

Utgaende redovisat varde 827,9 842,9 15,5 12,8
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde
och verkligt varde: Finansiella instrument:
Ingdende balans 0,0 1,1 0,0 0,0 Ingdende balans 4,6 0,0 0,0 151
Foérandring i balansrakningen 0,0 1,1 0,0 0,0 Foérandring i resultatrakningen -2,6 4,6 0,0 -15,1
Foérandring i resultatrakningen 0,6 0,0 0,0 0,0 Utgaende redovisat varde 2,0 4,6 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 0,6 0,0 0,0 0,0

Leasingskuld:
Nyttjanderattstillgangar: Ingdende balans 37,4 33,7 0,0 0,0
Ingdende balans 37,4 33,7 0,0 0,0 Forandring i balansréakningen 0,0 3,7 0,0 0,0
Foérandring i balansrakningen 0,0 3,7 0,0 0,0 Utgaende redovisat virde 37,4 37,4 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 37,4 37,4 0,0 0,0 Kvittas mot uppskjuten skattefordran -37,4 -37,4 0,0 0,0
Kvittas mot uppskjuten skatteskuld -37,4 -37,4 0,0 0,0

Utgaende redovisat varde 8414 855,1 15,5 12,8
Utgaende redovisat varde 110,7 35,56 36,0 6,6

Under 2023 har ett fortydligande kommit géllande IAS 12 Inkomstskatter géllande redovisning av uppskjutna skatter han-
forligt till enskilda transaktioner. Fér Fastighets AB Trianon innebér detta redovisning av uppskjuten skatt pa leasingavtal
for tomtratt. Uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld uppgar till samma belopp och nettoredovisas i

balansrékningen, se tabell ovan.
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Under 2023 har ett fortydligande kommit gallande IAS 12 Inkomstskatter géllande redovisning av uppskjutna skatter han-
forligt till enskilda transaktioner. For Fastighets AB Trianon innebar detta redovisning av uppskjuten skatt pa leasingavtal
for tomtratt. Uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld uppgar till samma belopp och nettoredovisas i

balansrakningen, se tabell ovan.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

VERKSAMHETEN

\[od-4: B Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna I&nerelaterade kostnader 11,1 9,9 3,5 3,2
Upplupna rantor 20,4 18,2 0,0 0,4
Forutbetalda hyresintakter 77,5 76,0 12,0 8,8
Ovriga poster 18,3 15,4 3,5 3,0
Summa 127,3 119,5 19,1 15,3
\[oa g3-B Stillda sdakerheter
KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Sakerheter for kreditfaciliteter:
Fastighetsinteckningar 7 067,0 6 880,0 659,4 600,6
Summa 7 067,0 6 880,0 659,4 600,6
\[eagclol Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser
KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Borgensforbindelser till f{éorman fér koncernféretag 0,0 0,0 5964,3 5965,5
Borgensforbindelser till forman for joint ventures och
intressefbretag 617,3 390,1 617,3 390,1
Summa 617,3 390,1 6 581,6 6 355,6
(\fea kM Ovriga langfristiga skulder
KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forskott 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga poster 2,9 4,5 0,0 0,0
Summa 2,9 4,5 0,0 0,0
86
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION
Kassaflodesanalys
KONCERN MODERBOLAG
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Avyttrade nettotillgangar via dotterféretag: 2023 2022
Tilldggsupplysning till kassaflédesanalys Forvaltningsfastigheter 749,9 122,3
Betalt finansnetto Rérelsefordringar 6,6 0,0
Erhallen ranta 33,8 3,4 23,5 0,2 Likvida medel 6,7 0,0
Avyttrad derivatfordran 0,0 142,7 0,0 142,7 Langfristiga skulder -375,6 -82,5
Erlagd ranta -307,4 -163,1 -27,2 -43,4 Uppskjutna skatteskulder -26,1 0,0
Erlagd rantekostnad, nyttjanderatter -6,1 -6,1 0,0 0,0 Kortfristiga skulder -63,3 0,0
Summa betalt finansnetto -279,8 -23,1 -3,7 99,5 Ovriga rérelseskulder och avsattningar -88,7 -3,6
Andelar i intresseféretag -20,5 41,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet: Resultat vid avyttring 41,7 0,0
Av- och nedskrivningar av tillgangar 19 2,2 45,4 32,6 Férsaljningspris 230,8 36,2
Nettoresultat exploateringsfastigheter -1,8 -8,4 0,0 0,0
Summa 0,1 -6,2 45,4 32,6 Avgar: Likvida medel -6,7 0,0
Overenskommen reglering via revers -86,0 0,0
Férvdrvade och avyttrade tillgangar och skulder via dotterféretag Betalning genom aktier -95,0 0,0
Inga r@rglseférvérv har gj“olrts, utan arets forvarv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgangsférvarv och Reglering av koncernfordran 82,0 0,0
nettolikviden bestod av foljande poster:
Paverkan pa likvida medel 125,1 36,2
Forvdrvade tillgangar och skulder: 2023 2022
Férvaltningsfastigheter 146,7 38,0 KONCERN Ej kassaflédespaverkande
Maskiner och inventarier 0.0 0.0 Poster fran Kassaflédes- Forvarv/ Omklassifi-
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0 finansieringsverksamheten = 2022-12-31  paverkande Forsdljning Nyttjanderatt cering 2023-12-31
Rorelsefordringar 28,1 0,1 Langfristiga och kortfristiga
Ll mesk 0,3 3.6 rantebarande skulder 7289,3 368,4 -372,0 -0,7 0,0 7 285,1
Fordringar, agare 0.0 0.0 :::::i:;:;ﬁ::lf(;:’:nheten 7 289,3 368,4 -372,0 -0,7 0,0 7 285,1
Langfristiga skulder -159,0 -18,2
Ovriga rérelseskulder och avsattningar -1,4 -1,0 KONCERN Ej kassaflédespaverkande
Summa nettotillgangar 14,7 225 Poster fran Kassaflodes- Forvarv/ Omklassi-
finansieringsverksamheten  2021-12-31 paverkande Forsdljning Nyttjanderatt ficering 2022-12-31
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -0,3 -3,6 Langfristiga och kortfristiga
Forvarv av aktier fran icke bestdmmande inflytande 0,0 0,0 réantebarande skulder 7078,3 229,2 18,2 18,7 -55,0 7289,3
Forvarv av intresseféretag 0,0 -11,3 Summa skulder fran
Lésen extern skuld minus upptagande av ny skuld 34,7 0,0 finansieringsverksamheten 7 078,3 229,2 18,2 18,7 -55,0 7 289,3
Overenskommen reglering av fordran respektive skuld till séljaren vid férvary av bolag 31,7 0,0
Paverkan pa likvida medel 80,8 7,7
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ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

Finansiella tillgangar
och skulder virderade
till verkliga varden vid

Finansiella skulder
varderade till upplupet

INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING
MODERBOLAG

Poster fran

finansieringsverksamheten 2022-12-31 Kassaflodespaverkande Ej kassaflédespaverkande 2023-12-31
Langfristiga och kortfristiga

rantebarande skulder 9171 -18,9 -9,0 889,2
Skuld koncernbolag 1362,5 186,6 227,8 1776,9
Summa skulder fran

finansieringsverksamheten 2279,6 167,7 218,8 2666,1
MODERBOLAG

Poster fran

finansieringsverksamheten 2021-12-31 Kassaflodespaverkande  Ej kassaflodespaverkande 2022-12-31
Langfristiga och kortfristiga

rantebarande skulder 947,7 -34,4 3,8 917,1
Skuld koncernbolag 1042,0 203,4 1171 13625
Summa skulder fran

finansieringsverksamheten 1989,7 169,0 120,9 2 279,6

\[od )kl Redovisade vdrden for finansiella tillgangar och skulder

Redovisade varden framgar av nedanstaende tabell, samt i separat avsnitt nedan beskrivs eventuell avvikelse fran
verkligt varde. Se dven not 3 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet

Finansiella tillgangar

och skulder varderade
till verkliga varden vid

Finansiella skulder
varderade till upplupet

Mkr anskaffningsvirde resultatrakningen anskaffningsvirde
MODERBOLAG 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar hos intresseforetag 9,9

Fordringar hos joint venture 68,9 42,1

Fordringar hos koncernféretag 1995,0 1748,8

Ovriga vardepappersinnehav 150,0

Kundfordringar 8,6 13,4

Ovriga fordringar 100,9 23,5

Upplupna intakter 5,8 3,2

Likvida medel 74,1 57,9

Skuld till kreditinstitut 644,7 518,4
Rantederivat skuld -166,9 -28,2

Checkrakningskredit 21,7 0,0
Leverantdrsskulder 21,7 30,9
Skulder till koncernféretag 1776,9 13625
Obligationslan 222,8 398,8
Ovriga kortfristiga skulder 57,0 19
Upplupna kostnader 7,0 6,6
Summa 24132 1898,1 -166,9 -28,2 2751,8 23191

Mkr anskaffningsvirde resultatrakningen anskaffningsvérde
KONCERN 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar hos intresseféretag 9,9 9,2

Fordringar hos joint venture 79,4 42,1

Ovriga vardepappersinnehav 150,0 0,0

Kundfordringar 19,0 17,3

Ovriga fordringar 113,4 35,6

Upplupna intakter 8,9 3.8

Likvida medel 109,8 90,0

Rantebarande skulder 7100,6 7107,4
Leasingskulder 181,6 181,4
Réantederivat skuld -166,9 -28,2

Réntederivat fordran 9,6 22,2

Checkrakningskredit 21,7 0,0
Leverantdrsskulder 64,3 89,5
Ovriga skulder 82,5 34,1
Upplupna kostnader 49,8 43,5
Summa 340,4 198,0 7,3 -6,0 7 500,5 7 455,9
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Verkliga viarden
For kortfristiga fordringar och skulder ar diskonterings-
effekten marginell, vilket innebar att redovisade varden
for dessa i allt vasentligt motsvarar verkligt varde. For
langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder med
ett redovisat varde om 7 100,6 Mkr (7 107,4), uppgick
det verkliga vardet till 7 098,2 Mkr (7 089,8). Fér mer
information se not 3. Finansiella tillgangar varderade till
verkliga varden via resultatrakningen, d.v.s. rantederivat,
varderas i enlighet med niva 2. Innehav i onoterade var-
depapper varderas till verkligt varde enligt niva 3.
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 boérs, maklare, industrigrupp, pris-
sattningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns latt och
regelbundet tillgangliga och dessa priser representerar
verkliga och regelbundet férekommande marknadstrans-
aktioner pa armlangds avstand. Det noterade marknads-

pris som anvands for koncernens finansiella tillgangar ar
den aktuella kdpkursen.

Finansiella instrument i niva 2

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas
pa en aktiv marknad faststalls med hjalp av varderings-
tekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som
mojligt marknadsinformation da denna finns tillgénglig
medan foretagsspecifik information anvands i sa liten
utstrackning som maojligt. 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 instrumen-
tetiniva 3.

Finansiella instrument i niva 3

Indata for niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangen
eller skulden. Icke observerbara data anvands for var-
dering till verkligt varde i den utstrackning observerbara
data inte finns tillgéngliga, vilket galler situationer med
liten eller ingen marknadsaktivitet for tillgangen eller
skulden vid varderingstidpunkten.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION
Handelser efter balansdagen
« Slutférda hyresférhandlingar i Malmo innebarande

hyreshdjningar om 5,3 procent for 2024 och ytterli-

gare 4,9 procent for 2025.
«  Utdkning av befintlig senior obligation med forfall 2025

om ett nominellt belopp om 75 Mkr.
« Riktad nyemission samt kvittningsemission av befintliga

hybridobligationer mot B-aktier om totalt 250 Mkr,

varav lagst 66 Mkr avser kvittningsemission.

\[ea -8 Transaktioner med nérstaende
Foéljande transaktioner har skett med narstaende:
Forsiljning av varor Rénteintdkter och Inkép av varor
och tjénster till rénteutgifter med och tjénster hos Fordringar hos Skulder till
nirstaende nérstaende nérstaende nérstaende nérstaende

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
KONCERN
Nérstdenderelation:
Intresseféretag 2,1 4,5 0,7 0,5 0,0 0,0 9,9 9,2 0,0 0,0
Joint ventures 4,6 5,0 13 2,1 -0,6 -0,1 79,3 41,1 0,0 0,0
Ovriga narstaende 1,0 1,0 0,0 0,0 0,4 01 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 7.7 10,5 2,0 2,6 -0,2 -0,2 89,2 50,3 0,0 0,0
MODERBOLAG
Nérstdenderelation:
Dotterféretag 2,6 3,6 28,1 6,3 -3,0 -5,2 1658,4 1367,5 1230,3 957,1
Intresseforetag 2,1 4,5 0,7 0,5 0,0 0,0 9,9 9,2 0,0 0,0
Joint ventures 3,4 4,2 1.3 2,1 -1,0 -01 68,8 411 0,0 0,0
Ovriga narstaende 0,2 0,2 0,0 0,0 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa 8,3 12,5 30,1 8,9 -4,0 -5,3 17371 14178 1230,3 957,1

Fordringar pa joint ventures avser fastigheterna Rosen-
gard Centrum, Burldv center och silorna i Limhamn
(Bojen och Fendern).

Moderbolaget har nérstdendetransaktioner med sina
dotterforetag, se not 20.

Med 6vriga narstdende bolag avses agarbolagen
Briban Invest AB respektive Olof Andersson Forvaltnings
AB samt de bolag som dessa kontrollerar. Styrelse-
ledamoterna respektive verkstéllande direktéren har
bestdmmande inflytande i dgarbolagen. Under aret
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har styrelseledamoten Richard Hultin via bolag erhallit
konsultarvode om 374 064 kr for managementtjanster
utférda at deldgda bolag i koncernen. Ett bolag néarsta-
ende till VD Olof Andersson har kdpt projektledartjanst av
Trianon till ett varde av 34 500 kronor under forsta halv-
aret avseende ett privatbostadsprojekt.

Vad géller styrelsens, VD:s och andra ledande befatt-
ningshavares ersattningar, se not 8.
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION
\[o 2 [ W Segmentsredovisning

KONCERN Totalt Bostader Samhall Kommersiellt
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Hyresintakter 726,6 684,9 516,7 495,1 90,5 73,5 119,4 116,3

Fastighetskostnader -246,6 -267,3 -181,3 197,6 -23,4 -26,8 -41,9 -42,9

Driftnetto 480,0 417,6 3354 297,5 67,1 46,7 77,5 73,4

Réantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) -6,1 -6,1 -6,0 -6,0 -0,1 -0,1 0,0 0,0

Vardeforandring férvaltningsfastigheter -254,4 -290,4 -199,9 -325,0 -39,3 74,6 -15,2 -40,0

Segmentsresultat 219,5 121,1 129,5 -33,5 27,7 121,2 62,3 334

Ej fordelade poster

Driftnetto avseende projektfastigheter 0,8 5,7

Ovriga intékter och central administration -49,7 -56,6

Resultat fran intresseféretag och joint ventures 31,7 22,2

Finansnetto exklusive tomtratter -273,7 -142,7

Vardefoérandring projektfastigheter -18,2 55,9

Vardefoérandring derivat -151,4 196,4

Resultat fore skatt -240,9 202,0

Skatt pa arets resultat 34,8 -30,5

Arets resultat -206,1 171,4

Verkligt varde per segment 11 950,0 12 452,2 8 662,4 9 086,5 1453,5 1514,8 18341 1850,9

Verkligt varde projekt 338,6 410,4

Verkligt varde forvaltningsfastigheter 12 288,6 12 862,6 8 662,4 9 086,5 1453,5 1514,8 1834,1 1850,9

Overskottsgrad, % 67,8 62,6 64,9 60,1 74,1 63,5 64,9 63,1

Verksamheten foljs upp per segment. Fastighetsbestan-
det delas in i tre segment; bostdder, samhalls- och kom-
mersiella fastigheter. Den del som évervager i forhallande
till hyresvardet for fastigheten bestdmmer vilket segment
en fastighet tillhor.

Uppfoliningen sker pa hyresintakter, fastighetskostnader,
driftnetto, vardeférandring forvaltningsfastigheter, verkligt
varde samt dverskottsgrad.
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Alla hyresintakter harror fran fastigheter belagna i Sverige.
Koncernen har ingen kund som star fér mer an 10
procent av omsattningen. Den hyresgast som enskilt star
for storst andel svarar fér 8 procent av omsattningen.
Koncernens dvriga rérelseintakter ar ej fordelade per
segment.

Samtliga anlaggningstillgangar ar beldagna i Sverige.

\[o )yl Uppskattningar och bedémningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste féretagsledningen géra bedémningar
och antaganden som paverkar redovisade varden samt
upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Nedan foljer de
viktigaste antagandena och beddmningarna.

Skatter

Trianon forfogar 6ver underskottsavdrag samt ej ut-
nyttjade rédnteavdrag om 315,5 Mkr (131,0), vilka enligt
géllande skatteregler bedéms kunna utnyttjas mot
framtida vinster inom koncernen och har darfér varderats
och redovisats som uppskjuten skattefordran. Utav dessa
utgodr 310,9 Mkr (129,8) ej utnyttjade ranteavdrag, vilka
maste utnyttjas inom 6 ar. Ovriga 4,6 Mkr (1,2) &r ] tids-
begrénsade. Trianon kan dock inte Idmna nagra garantier
for att dagens eller nya skatteregler inte innebéar nagra
begrénsningar i méjligheterna att utnyttja dessa.

Forvaltningsfastigheter

Foér antaganden och beddémningar i samband med
vardering av férvaltningsfastigheter se not 18, Forvalt-
ningsfastigheter.

Intdktsredovisning av férsiljning av fastighetsprojekt
Foér antaganden och beddémningar i samband med

intdktsredovisning av forsaljining av fastighetsprojekt
enligt IFRS 15, se not 5.

\[eapci: B Resultatdisposition

Forslag till disposition av bolagets vinst.

Till bolagsstammans férfogande star:

balanserat resultat 206,4

overkursfond 1630,7

arets resultat -132,6
1704,5

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning éverfores 1704,5
1704,5
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING ARSREDOVISNING 2023 INFORMATION

Underskrifter

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman
den 15 maj 2024. Styrelsen och verkstéllande direktoren férsakrar att arsredovisningen har upprattats

i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG)
nummer 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 dversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Malmé 2024-03-21

Viktoria Bergman Olof Andersson Axel Barchan Patrik Emanuelsson Richard Hultin
Styrelseordférande Verkstéllande direktdr Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har avldamnats 2024-03-21

Mazars AB
Anders Persson Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Jens Ismunden
Styrelseledamot

Sofie Karlsryd
Styrelseledamot
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INNEHALL OM TRIANON HALLBARHET

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ)
for &r 2023 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
och hallbarhetsrapporten pa sidorna 53-57 respektive
14-23. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingdr pa sidorna 4-5, 10-11, 14-23, 41-42, 45-46, 49-51,
53-57 och 59-90 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
rapport dver totalresultatet och balansrakningen for
koncernen och resultat-rékningen och balansrakningen
fér moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisors-
férordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har till-
handahallits det granskade bolaget eller, i fdrekommande
fall, dess moderbolag eller dess kontrollerande féretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella beddémning 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 gér inga
separata uttalande om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i kon-
cernen uppgick per den 31 december 2023 till 12 288,6
Mkr och vardeférandringarna till -272,6 Mkr. Koncernens
férvaltningsfastigheter utgdr 90% av de totala tillgang-
arna per 31 december 2023. Varderingarna har som
huvudmetod genomforts genom s.k. kassaflodeskalkyl
av varje fastighet, vilket innebar att framtida kassafléden
prognosticeras. For berdkning av framtida kassafloden
har hansyn tagits till marknaden och naromradets
framtida beddmda utveckling, fastigheternas marknads-
forutsattningar och marknadsposition, marknadsmas-
siga hyresvillkor samt drifts- och underhallskostnader i
likartade fastigheter jamfort med bolagets fastigheter. Till
detta kommer nuvardet av ett beddémt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. Med anledning av den hdéga 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 18 Fdrvaltningsfastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

[ var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
varderingsmetod och indata i de externt upprattade var-
deringarna for ett urval av fastigheterna. Vi har utvarderat
de externa varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har
gjort marknadsjamfoérelser mot kdnd marknadsinforma-
tion. Vi har granskat anvand modell for fastighetsvarde-
ring. Vi har ocksa granskat rimligheten i gjorda antagan-
den som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter
och driftkostnader samt granskat ldmnade upplysningar i
arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller annan information an ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-3, 6-9, 12-13, 24-40, 43-44, 47-48, 52, 58,
och 91-106. Det &r styrelsen och verkstallande direkto-
ren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt beddmer om informatio-
nen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddmer &r nddvandig 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 bedémningen av bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa
ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat
Svervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
l&mna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi pro-
fessionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till fljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror miss-
tag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktdrens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
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nens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

« utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och @ndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, dvervakning 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 iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande 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 férhallanden som rimligen kan paverka vart obero-
ende, samt i tilldmpliga 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 beddémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning for Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ) for ar 2023 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
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sens ledamoter och verkstéllande direktéren 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 r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning
av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
l&genheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstallande direktoren ska skdta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgoras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skdtas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stéllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
férsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet

mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och déar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstéllande direktéren har uppréattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Fastighets Aktiebolaget
Trianon (publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i
ett format som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elektro-
nisk rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande
till Fastighets Aktiebolaget Trianon (publ) enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, och for att det finns en sddan intern kontroll
som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer
nddvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt &r uppréttad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esef-rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en granskning som utfors enligt
ReVvR 18 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 till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tilldmpar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyr-
ning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdévningen och
tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett
format som maojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av
arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer
vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rappor-
teringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram underlaget
i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamal-
senliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gdra ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering
av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktdérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt
XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten
Overensstdmmer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en beddémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten
har méarkts med iXBRL i enlighet med vad som fdljer av
Esef-férordningen.
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REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 53-57 och for att den ar upprattad
i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrap-
porten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrécklig grund for vara
uttalanden.

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 forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt &r i dverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV
HALLBARHETSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrap-
porten pa sidorna 14-23 och for att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. 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 International

Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for
vart uttalande.
En hallbarhetsrapport har upprattats.
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Mazars AB, Box 4211, 203 13 Malmo utsags till Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ)s revisor av bolagsstamman
11 maj 2023 och har varit bolagets revisor sedan juni
2016.

Huvudansvarig revisor, Anders Persson, féretrddande
Mazars har varit bolagets revisor sedan 2019.

Malmé, 2024-03-21
Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor

Anders Persson
Auktoriserad revisor

INFORMATION
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Definitioner och ordlista

FASTIGHETSRELATERADE

Antal renoverade lagenheter

Antalet lagenheter som vid periodens slut till
minsta del badrumrenoverats.

Belaningsgrad i forhallande till fastighetsvarde
Rantebarande nettoskuld i forhallande till fastighets-
vardet vid periodens slut.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa hur stor del
av fastighetsvérdet som finansierats genom belaning.

BRA

BRA eller bruksarea & summan av invandiga areor
bestdende av boarea (BOA), lokalarea (LOA), biarea
(BIA) samt 6vrig area (OVA) for samtliga vaningsplan.

BTA

BTA, bruttoarea eller bruttototalarea ar den
sammanlagda ytan av samtliga vaningsplan.
Bruttoarean begransas av yttervaggens utsida.

Direktavkastning eller yield, exklusive administration
Driftnettot exklusive administration, i forhallande till
marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I16per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att underlatta
beddmningen av hyresintakter i férhallande till det
totala vardet pa maojlig uthyrningsbar yta.

Exploateringsfastighet
Exploateringsfastighet avser fastighet som innehas
for foradling med avsikt att avyttras.

Fastighetsvarde kr per kvm
Fastigheternas marknadsvarde i forhallande till
uthyrbar yta i kvm exklusive garage.

Forvaltningsmarginal

Driftnetto minskat med central administration och
rantekostnader nyttjanderatter (tomtréatter) i for-
hallande till hyresintakter.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa hur stor andel
av hyresintdkterna som blir kvar till att tdcka réntor
med mera efter forvaltning av fastigheter och verk-
samhet har betalats.
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Forvaltningsresultat
Resultat fére skatt med aterldaggning av varde-
férandringar.

Forvaltningsresultat fran intresseféretag och joint
ventures

Forvaltningsresultatet hanforligt till deldgda fastig-
heter genom intresseféretag och joint ventures.

Hyresvarde
Hyresintdkter plus beddémd marknadshyra for
outhyrda ytor i befintligt skick.

Omflyttningsfrekvens
Antal avflyttningar i forhallande till antal lagenheter
under senaste tolvmanadersperiod.

Projektfastighet
Projektfastighet avser fastighet for féradling samt
byggnad under uppfdrande.

Sambhallsfastighet

Fastighet vars hyresvarde till dvervdgande del bestar
av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhaéllsservice.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta exklusive garageyta.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Motiv fér anvandning: Syftar till att belysa fastigheter-
nas direktavkastning i férhallande till hyresintdkterna.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

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

Motiv for anvandning: Syftar till att visa avkastningen
som genereras pa det kapital som aktiedgarna har
investerat i Bolaget.

Belaningsgrad i forhallande till balansomslutning
Rantebarande nettoskuld i forhallande till balans-
omslutningen vid periodens slut.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa hur stor del
av koncernens tillgangar som finansierats genom

ARSREDOVISNING 2023

INFORMATION

belaning. Koncernens andel i fastigheter dgda av
intresseféretag och joint ventures finansieras genom
réntebarande nettoskuld och nyckeltalet utgor ett
komplement till belaningsgrad i forhallande till fastig-
hetsvérde.

Driftnetto genom belaning
Driftnetto minskat med kostnader for fastighets-
administration i forhallande till nettoskuld.

Motiv for anvandning: Syftar till att visa hur stor del
av belaning som técks av driftnettot. Nyckeltalet ar
ett matt pa kassaflodet i férhallande till nettoskuld.

Hallbar hybridobligation

Subordinerat efterstallt hallbart obligationslan dar
likviden kopplas till ett hallbart ramverk, med inriktning
pa social och miljémassig hallbarhet.

Investeringsvinst fran projektportféljen
Avser vardeférandring relaterat till projektfastigheter.

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med aterlaggning av rantederivat samt uppskjuten
skatt.

Motiv for 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 finan-
siella kostnader, i forhallande till finansiella kostnader
med aterldggning av rantekostnader for derivat.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa pa féretagets
férmaga att tdcka sina rdntekostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent
av balansomslutningen.

Motiv fér anvandning: Visar pa hur stor andel av
bolagets totala tillgdngar som finansierats av bolagets
agare.

Wault

Genomsnittlig aterstaende avtalslangd for hyresav-
talen, viktat efter avtalade hyresintakter (Weighted
Average Unexpired Lease Term). Nyckeltalet visar
viktad tidsrisk for framtida vakanser.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till antalet aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie efter avdrag for eget kapital
hanfaorligt till hybridobligation

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobli-
gationer i forhallande till antalet aktier vid periodens
slut.

Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget
kapital hanférligt till hybridobligation

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybrid-
obligationer med aterldggning av rantederivat samt
uppskjuten skatt.

Motiv for anvdndning: Syftar till att visa ett justerat
och kompletterande matt pa langsiktigt substans-
varde hanférligt till Bolagets stamaktiedgare med
avdrag for den del av eget kapital som hanfér sig
till hybridobligationer.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare efter avdrag for rénta pa hybridobligationer i
forhallande till genomsnittligt antal aktier. Definition
enligt IFRS.

HALLBARHETSRELATERADE
For hallbarhetsrelaterade definitioner, se sidan 104.
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EU-taxonomin

Taxonomiférenlighet

Trianon omfattas e av rapporteringskraven gal-
lande taxonomiférenlighet men valjer att frivilligt
lamna upplysningar enligt foljande tabeller. Tria-
non har bedémt att de aktiviteter som primart be-
skriver verksamheten ar 7.7 Forvarv och agande

av byggnader samt 7.1 Uppforande av byggnader.

Trianons fastighetsportfolj bestar till storsta delen
av fastigheter i det befintliga bestandet och som
darmed ej ar taxonomiforenliga. De fastigheter i
Trianons bestand som ar energiklass A eller bland
topp 15 procent energieffektivaste byggnader i
landet har beddmts vara taxonomiférenliga. De

VERKSAMHETEN BOLAGSSTYRNING

nybyggnadsprojekt som fardigstallts eller ar under
uppférande kommer att halla en 1ag energiforbruk-
ning vid fardigstallande motsvarande energiklass

A eller bland topp 15 procent energieffektivaste
byggnader i landet. Investeringar i dessa har
under uppforandet valts att redovisas som ej taxo-
nomiférenliga trots att de vid fardigstallandet kom-
mer att uppfylla de krav som taxonomin staller.

Resultatindikatorer

Tabellerna visar andel av nettoomsattning, drifts-
utgifter och kapitalutgifter som anses hallbara

i enlighet med kriterierna i taxonomin. Med

ARSREDOVISNING 2023
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nettoomsattning avses hyresintakter redovisat i
resultatrakningen. Driftsutgifter omfattar utgifter
for reparationer och underhall samt del av dvriga
driftskostnader enligt not 7 sidan 76. Kapitalutgif-
ter avser forvarv och och investeringar i befintligt
bestdnd samt nyproducerade fastigheter. Samt-
liga fastigheter hanforliga till uppforande av nya
byggnader kommer vid fardigstallande att uppfylla
de krav som taxonomin stéller.

Omsattning
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter gl eF §3§ gg gg gg L %‘ Eéf gg gg gg == gg%g 55 igg §§§ %? §§
2| | 52| 23| 28|23 S| S| =8|33| 28 |85|ss| s|s2d|s2| 823 ~23| 2¢€|8€
S| "o 3| 88| 22| 58 o 5 1283|282 28| T2 S =8 8| T2 83| 883 8= 3=
=1 2| e e 2e =7 = € = 2e | Be B g §S 232 = B2 2| 22| £
= &2 | a9 o= =2 3 2 E| 2% | az| 23 3 = EZ g| 83| “3s| 3| 53
Slh= 2| & E 3. © S| x| x| =35 =l & S g | 3 & 3&| g | B
< "3 e | Tlsd|sE s % & g ¥g|l&s 78
g B g @ @ || 0T @
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiforenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader ‘ 7 ‘ 70,9 ‘ 10 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 10 9
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 7 6619 90 90 91
Totalt (A.1 + A.2) 7328 | 100 100 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 0,0 0
Totalt (A + B) 7328 | 100
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Driftsutgifter/Opex
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
5| 25| 72| 23| 28| 82 =| 3| =2|<gT|2E|82|sz| (s SZ|=23|nsd| 28|88
S| 28 2133|3532 =8 o = 1223|122 28| T2 S| T2 T2 |83 |e83| 8 =
s| 3| Z| 2822|323 3| = 2| 28|22\ 23| 8| 8| 82| g(=£5|=<%| 23|23
2 2| 82| =2 | Ty g = Q S| K= &2 S = S g = T =2 T2 o5 | Ra
Q. S| L=l .5 = =0 = o ] == =23 =b 2 =N o S @ sSQe | 359 | —5
S = 23| =3 = = a2 = B =3 ® = = s| 2g Lo By =
@ x S -~ = =+ = <X Eig=3 2o | 75 Q@
: a2 @ @ | m-T @
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader 7 44 7 7 5
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 7 55,9 93 93 9
Totalt (A.1 + A.2) 60,2 100 100 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter for verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 00 0
Totalt (A + B) 60,2 | 100
Kapitalutgifter/Capex
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter g %g gg gg g;f gg g :g; Sé—? g%g g%: gg E§ § 5?%%_3 §§ %‘ég %ﬂég (gg %‘;ff
53| 2| T &% 28| &2 & S| S |lcFT | 22| 82| S= s S5 | Sa|oFo |mz3| 29| §%¢
g =83 21 38| 32| =8 o = 212338 32| 28| Ta S| T2 X T2 |l2L£3|eL 3| 8= 3=
g Elgz12z| 73| 2| = ¢g| €%|Bz|sE| 2| B| °%| & 32| 22| 28| BE
3. S| =5 > = . & = ~ 3 > = & = o2 e By =
HIRIE = e =F S| | | *E| %E|=%| %
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader ‘ 7 ‘ 00 ‘ 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 0 ‘ 0 ‘ ‘
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 7 925 26 26 85
Uppférande av nya byggnader 71 2572 T4 74 15
Totalt (A.1 + A.2) 3497 | 100 100 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter for verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 0,0 0
Totalt (A + B) 3497 | 100
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Kommersiella fastigheter

Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade Fastighetsinnehav Typ Omrade
Alven 26 Bostad Malmo Jordlotten 9 Bostad Malmé Uret 2 Bostad Malmé Antilopen 1 Kommersiell Malmo
Ankan 2 Bostad Malméo Kil 1 Bostad Malmé Vakteln 10 Bostad Malmo Balken 6 Kommersiell Malmé
Ankan 14 Bostad Malmo Korpen 14 Bostad Landskrona Vakteln 3 Bostad Malmd Druvan 1 Kommersiell Malmo
Arlov 21:181 Bostad Burlév Korpen 42 Bostad Malmd Vallhunden 81 Bostad Stockholm Gefion 1 Kommersiell Malmo
Badmdssan Bostad Malmé Laboratorn 1* Bostad Malmé Végen 6 Bostad Malmé Hermodsdal 9 Kommersiell Malmé
Basunen 3 Bostad Malmo Laboratorn 6* Bostad Malmé Vérsangen 6* Bostad Malmd Lillan 12 Kommersiell Malmd
Beckasinen 11 Bostad Malmé Lektorn 5* Bostad Malmé Varsangen 81 Bostad Malmé Macken 1 Kommersiell Malmé
Brockfageln 11 Bostad Malmé Lerteglet 1 Bostad Malmd Ostra Férstaden 27 Bostad Landskrona Mercurius 5 Kommersiell Malmé
Bryggan 1 Bostad Malmo Lerteglet 2 Bostad Malmo Notskrikan 18 Kommersiell Malmo
Béverungen 51 Bostad Stockholm Linné 44 Bostad Landskrona . . Residenset 4 Kommersiell Malmo
Centralkket 1 Bostad Malmd Motetten 2 Bostad Mams ~ Samhallsfastigheter Siljan 22 Kommersiell Malmd
Concordia 35 Bostad Malmo Murteglet 1 Bostad Malmo Fastighetsinnehav Typ Omrade Skrattmasen 13 Kommersiell Malmé
Dalkarlen 22 Bostad Landskrona Najaden 9 Bostad Landskrona Apollo 15 Samhall Klippan Svedala 8:16 Kommersiel Malmé
Delfinen 14 Bostad Malmé Nimrod 26 Bostad Landskrona Basen 58 Samnhall Malmo Uno 5 Kommersiell Malmé
Delfinen 15 Bostad Landskrona Notarien 1 Bostad Malmd Bokbindaren 6 Samhal Malmd Vakteln 14 Kommersiell Malmé
Delfinen 16 Bostad Landskrona Nyborg 22 Bostad Malmé Fjallrutan 1 Samhall Malmd Vipan 9 Kommersiell Malmé
Docenten 11 Bostad Malmd Onsjé 7 Bostad Malmd Falgen 1 Samhall Lund
Docenten 4! Bostad Malmd Orten 8 Bostad Malmd G\;iﬁghéSte” 1 Samh%H Ma\m(? Projektfastigheter
Docenten 7* Bostad Malmo Oscar 11 20 Bostad Landskrona Hakanstorp 9* Samhall Malmé . . .
B i . . Fastighetsinnehav Typ Omrade
Docenten 8* Bostad Malmo Pelikanen 17 Bostad Landskrona Harsjon 4 Samhal Malmd - - -
. B R . Bléklockan 13 Projekt Vimmerby
Draken 16 Bostad Landskrona Pelikanen 21 Bostad Landskrona Katrinelund 19 Samhall Malmo . .
. Bunkeflostrand 155:3 Projekt Malmo
Draken 17 Bostad Landskrona Professorn 141 Bostad Malmé Kvarnskon 1 Samnhall Lund . . .
R . L . « . Centralkdket 3 Projekt Malmé
Drémmen 12 Bostad Malmé Professorn 15* Bostad Malméd Manskaran 1 Samhéll Malmo . . :
) . . Gullvivan 5 Projekt Vimmerby
Folkvisan 3 Bostad Malmé Professorn 4! Bostad Malmé Paulina 47 Samhall Malmd . .
R . Helmer 4 Projekt Malmo
Fritz 14 Bostad Malmo Professorn 51 Bostad Malmé Rolf 6 Samhall Malmo . .
R . Helmer 10 Projekt Malmo
Fritz 2 Bostad Malmé Professorn 6* Bostad Malmé Sandsjén 2 Samhall Malmo . : .
. . Husie 172:75 Projekt Malmo
Gjérloff 5 Bostad Landskrona Safiren 1 Bostad Landskrona Skvadronen 9 Samhall Klippan . o . .
. . Hassleholm Vittsjo Projek Hassleholm
Gnistan 4 Bostad Malmé Slussen 2 Bostad Malmé Storken 32 Samhall Malmo 3:422
Gasen 2 Bostad Malmé Stacken 11 Bostad Malmd Ugglan 21 Samhall Malmo Mjolkboden 41 Projekt Stockholm
Gasen 8 Bostad Malmo Stacken 131 Bostad Malmo Poeten 1 Projekt Malmo
Hermodsdal 4* Bostad Malmo Stacken 91t Bostad Malmo Spiralen 10 Projekt MAIMS
Hermodsdal 5* Bostad Malmé Strutsen 26 Bostad Malméd Stammen 15 Projekt Malmd
Hjorten 46 Bostad Landskrona Svedala 1:87 Bostad Svedala Svedala 22:8 Projekt Malmé
Hoppet 8 Bostad Landskrona Svedala 59:2 Bostad Svedala Terapisalen 2 Projekt Malmé
Haggen 13 Bostad Malmé Svedala 59:3 Bostad Svedala Toarp 9:1 Projekt Malmé
Halsingér 2 Bostad Malmé Torna 8 Bostad Malmd Vallen 15 Projekt Malmé
Hamplingen 8 Bostad Malmo
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Delagda fastigheter

Fastighetsinnehav Typ Omrade

Arldv 22:1891 Bostad Burlov

Bojen 1 Projekt Malmo

Fendern 1 Projekt Malmo

Kandidaten 7 Bostad Osby

Kvarteret Hanna Projekt Burlov

Landshévdingen 1* Kommersiell Malmo

Linjalen 1 Bostad Osby

Linjalen 11 Bostad Osby

Linjalen 12 Bostad Osby

Linjalen 13 Bostad Osby o
Linjalen 14 Bostad Osby . -
Smeden 16 Bostad Osby

Smedjan 2 Projekt Malmo

Burlov

Tagarp 15:4 Kommersiell
(Burldv Center)
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Flerarsoversikt

Trianon presenterar vissa finansiella matt i arsredovis-
ningen som inte definieras enligt IFRS. Trianon anser
att dessa mal ger vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de majliggdr
utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa
inte alltid jdmférbara 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 96.

Foljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen for
perioden 2022-2024. Nytt mal for perioden ar malet
avseende investeringsvinst fran projektportfoljen:

« Forvaltningsresultatet ska 6ka med 12 procent arligen

« Avkastning pa eget kapital ska dverstiga 12 procent
over en konjunkturcykel

« Belaningsgrad ska ej dverstiga 60 procent
- Réntetackningsgrad ska overstiga 1,75 ggr

« Arlig investeringsvinst fran projektportfélien ska uppga
till minst 100 Mkr

Fastighets AB Trianon | Ars- och hallbarhetsredovisning 2023
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Finansiella 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % -3,9 3,2 31,3 16,7 12,7 13,6 20,0 44,2
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,4 3,2 3,4 2,6 2,4 3,1 3,9
Soliditet, % 36,8 38,9 38,6 35,3 34,6 34,2 37,2 34,0
Genomsnittlig ranta, % 3,9 2,2 1,9 2,3 2,4 2,6 2,1 2,0
Forvaltningsresultat, Mkr 162,9 231,8 253,1 224,2 177,3 130,8 116,6 82,0
Okning av férvaltningsresultat i férhallande till
motsvarande period féregaende ar, % -29,7 -8,4 12,9 26,4 35,6 12,2 42,2 26,2
Resultat fore skatt, Mkr -240,9 201,9 1666,0 651,4 387,6 306,7 431,8 503,5
Periodens totalresultat, Mkr -206,1 171,4 1310,5 537,4 307,1 267,0 340,2 401,9
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr -206,1 171,4 1305,0 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Eget kapital, Mkr 5020,3 5372,9 5243,9 3635,2 2916,8 2064,3 1810,6 11815
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr 5020,3 5372,9 5217,3 3532,3 2830,9 1978,4 1757,2 11815
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter
avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer, Mkr 4893,8 4 905,0 4.804,8 3084,5 2452,9 1978,4 17572 1181,5
Langsiktigt substansvarde, Mkr 5908,3 6198,4 6 090,0 4228,2 3384,0 2398,8 2126,0 1469,8
Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital
hanforligt till hybridobligationer, Mkr 5781,8 5730,6 56775 3780,4 3006,0 2398,8 2126,0 1469,8
Balansomslutning, Mkr 13 629,6 137977 13581,2 10 303,1 8 420,0 6 040,5 4861,0 3479,0
Aktierelaterade 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Antal utestaende aktier, tusental* 184 124,7 157 506,0 39 251,65 37 465,5 36 465,5 34 365,65 34 365,5 28115,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental* 159 037,4 157 127,6 37 748,2 36 946,4 34561,1 34 365,5 31420,3 28115,5
Eget kapital per aktie, kr 27,27 34,11 33,23 23,57 19,41 14,39 12,78 10,51
Eget kapital per aktie, kr? 26,58 31,14 30,60 20,58 16,82 14,39 12,78 10,51
Resultat per aktie, krt -1,59 0,84 8,41 3,31 2,14 1,86 2,54 3,57
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,09 39,35 38,79 28,22 23,20 17,45 15,47 13,07
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr? 31,4 36,38 36,16 25,23 20,61 17,45 15,47 13,07
t Definition enligt IFRS.
2 Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligation.
Historiska nyckeltal per aktie omréknade med hansyn taget till split av aktien under 2022 med villkor 4:1.
Fastighetsrelaterade 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter, Mkr 732,8 688,3 618,1 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4
Driftséverskott, Mkr 498,3 439,6 396,0 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
Hyresvarde, Mkr 820,3 798,4 737,8 653,4 557,8 437,9 365,6 231,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 95,2 95,0 94,5 93,5 89,2 85,0 96,0
Overskottsgrad, % 67,8 62,6 64,1 66,6 64,0 61,7 62,5 64,0
Forvaltningsmarginal, % 58,0 52,4 64,5 55,9 54,6 51,8 52,4 53,2
Belaningsgrad, % 57,1 54,6 53,5 55,7 55,1 56,6 53,6 56,4
Belaningsgrad i forhallande till balansomslutning, % 51,5 50,9 49,9 51,1 52,4 55,3 51,7 53,6
Driftnetto genom belaning, % 7,4 6,6 6,2 7,3 6,8 6,7 6,9 0,4
Andel bostads- och samhaéllsfastigheter, % 85 85 85 75 75 69 66 -
Uthyrningsbar yta exkl. garage, tkvm 455 491 488 402 341 272 223 158
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Harledning av nyckeltal

Mkr, om inget annat anges 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 732,8 ©88,3 618,1 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4
Ovriga intékter 15,7 16,3 5,5 2,6 6,7 3,6 2,5 1,7
Fastighetskostnader -252,0 -273,4 -227,6 -187,3 -167,6 -135,5 -100,7 -64,5
Driftnetto 496,5 431,2 396,0 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
Overskottsgrad, % 67,8 62,6 64,1 66,6 64,0 61,7 62,5 64,0
Eget kapital 5020,3 5372,9 5243,9 36352 2916,8 2064,3 1810,6 11815
Balansomslutning 13 629,6 13 797,7 13581,2 10 303,1 8 420,0 6 040,5 4861,0 3479,0
Soliditet, % 36,8 38,9 38,6 35,3 34,6 34,2 37,2 34,0
Rantebéarande skulder, langfristiga 5239,5 4127,0 3454,2 4 059,6 850,1 1814,7 1657,3 1848,3
Réntebarande skulder, kortfristiga 18611 2980,4 3412,4 1486,6 3714,9 15531 900,3 32,3
Checkrakningskredit 21,7 0,0 0,0 0,0 0,0 51 0,0 8,4
Likvida medel -109,8 -90,0 -87,4 -280,1 -177,7 -30,0 -44,1 -23,2
Rantebérande nettoskuld 7012,4 7 017,4 6 779,1 5266,1 4387,3 33429 25135 1865,8
Forvaltningsfastigheter 12 288,6 12 862,6 12 665,5 9462,3 7 958,4 5904,9 4692,9 3306,1
Belaningsgrad, % 57,1 54,6 53,5 55,7 55,1 56,6 53,6 56,4
Resultat fore skatt -240,9 201,9 1666,0 651,4 387,6 306,7 431,8 503,5
Aterlaggning av vardeférandringar,

forvaltningsfastigheter och derivat 424,0 38,1 -1.377,7 -343,9 -210,4 -171,1 -308,3 -376,8
Aterlaggning av réntekostnader 307,4 151,9 90,2 85,7 66,6 49,1 23,2 13,8
Justerat resultat fore skatt 490,5 392,0 378,5 393,2 243,8 184,7 146,7 140,5
Finansiella kostnader -307,4 -151,9 -90,2 -85,7 -66,6 -49,1 -23,2 -13,8
Rantekostnader derivat -0,1 -11,2 -30,0 -28,4 27,4 -28,4 -24,0 -22,5
Totala rantekostnader inklusive rantekostnader derivat -307,5 -163,1 -120,2 -114,1 -94,0 -77,5 -47,2 -36,3
Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,4 3,2 3,4 2,6 2,4 31 3,9
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -206,1 171,4 1305,0 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Beraknat arstakt -206,1 171,4 1305,0 519,7 309,6 255,8 318,9 401,9
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktieagare 5245,6 54215 4172,8 31031 2440,3 1886,4 1593,4 908,4
Avkastning pa eget kapital, % -3,9 3,2 31,3 16,7 12,7 13,6 20,0 44,2
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Mkr, om inget annat anges 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5020,3 5372,9 5217,3 35323 2830,9 1978,4 1757,2 11815
Aterlaggning av uppskjuten skatt 841,4 855,1 857,3 586,8 467,3 372,9 324,7 232,4
Aterlaggning av derivatskuld 166,9 28,2 70,9 166,5 133,5 79,0 67,0 78,3
Aterlaggning av derivatfordran -9,6 -22,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran -110,7 -35,5 -55,5 -57,4 -47,7 -31,5 -22,9 -22,4
Langsiktigt substansvérde 5908,3 6198,4 6 090,0 4 228,2 3384,0 2398,8 2126,0 1469,8
Avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer -126,6 -467,8 -412,5 -447,8 -378,0 0,0 0,0 0,0
Langsiktigt substansvirde efter avdrag for

eget kapital hanforligt till hybridobligationer 5781,8 5730,6 5 677,5 3780,4 3006,0 2398,8 2126,0 1469,8
Driftnetto 498,3 439,6 396,0 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
Central administration -67,2 -72,9 -55,5 -52,9 -35,8 -34,1 -26,3 -18,9
Rantekostnader nyttjanderatter -6,1 -6,1 -6,4 -6,4 -5,8 0,0 0,0 0,0
Forvaltningsoverskott 425,1 360,6 334,1 309,2 243,9 178,5 137,2 92,7
Hyresintakter 732,8 688,3 518,1 553,2 446,4 344,5 261,7 174,4
Forvaltningsmarginal, % 58,0 52,4 64,5 55,9 54,6 51,8 52,4 53,2
Driftnetto 498,3 439,6 396,0 368,5 285,5 212,6 163,5 111,6
Aterlaggning av fastighetsadministration 22,7 21,1 21,4 18,0 16,0 12,0 9,8 7,0
Driftnetto exkl adminkostnader 521,0 460,6 417,4 386,5 3015 224,6 173,3 118,6
Beraknat &rstakt 521,0 460,6 417,4 386,5 3015 224,6 173,3 118,6
Nettoskuld 7012,4 7017,4 6 779,2 5266,1 4409,0 33429 25135 1865,8
Driftnetto genom belaning, % 7.4 6,6 6,2 73 6,8 6,7 6,9 6,4
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Nyckeltal hallbarhet 2023 2022 2021 2020 2019
Koldioxidutslédpp ton CO_-ekvivalenter (tCO,e)

Scope 1

Biogas fér uppvarmning, tCO.e 0,3 0,5 0,3 0,1 -
Drivmedel fran servicebilar, tCO,e 5,9 35,7 33,2 31,0 -
Scope 2

Fjarrvérme, tCO_e 3955,9 3960,2 4179,1 38715 -
El market-based, tCO_e 0,0 0,0 0,0 0,0 -
Scope 3

Kategori 6 - Tjansteresor, tCO_e 6,2 5,7 2,9 - -
Varmeforbrukning

Fjarrvarmeforbrukning normalarskorrigerad,

kWh/m? Atemp 91 90 100 99 92
Biogasforbrukning normalarskorrigerad,

kWh/m? Atemp 3 4 1 1 1
Elférbrukning, kWh/kvm Atemp 27 29 30 30 34
Summa, kWh/kvm Atemp 121 124 131 130 127
Vattenfoérbrukning, m3/kvm 1,34 1,40 1,45 1,51 1,64
Egenproducerad direkt/indirekt férnybar energi

Produktion solceller, MWh 2764 2973 2321 567 200
Installerad effekt, MW 2,59 2,44 2,33 2,10 0,30
Kostnadseffektiva renoveringar

Antal renoverade lagenheter 109 151 186 132 107
Medarbetare

Genomsnittligt antal anstéllda 90 93 82 69 59
Varav andel kvinnor, % 36 44 42 41 41
Andel kvinnor i chefsposition, % 42 44 43 42 42
Frisktal, % 95 95 95 94 97
104

INFORMATION

HALLBARHETSRELATERADE DEFINITIONER

Atemp

Summan av invandig area for respektive vanings-
plan, vindsplan och kallarplan som varms till mer
an 10 °C.

CSRD

CSRD (Corporate Sustainability Reporting Direc-
tive) ar ett nytt EU-direktiv som ska sakerstélla att
foretag rapporterar effekten av verksamhetens
sociala och miljomassiga aktiviteter.

EFRS

| det nya EU-direktivet ingar aven ESRS (Euro-
pean Sustainability Reporting Standards) som
ar en ny gemensam rapporteringsstandard for
hallbarhetsredovisning som tacker in 12 olika
rapporteringsomraden.

Egenproducerad férnybar energi

Solenergi, vindenergi, vagenergi, vattenkraft och
biomassa ar fornybara energikallor som standigt
fylls pa, framst genom solens stralar. Energin pro-
duceras till exempel av solceller dar solpanelerna
antingen ags av Trianon direkt eller indirekt.

Frisktal
Totalt antal arbetstimmar minus antal sjuktimmar i

forhallande till antalet arbetade timmar under aret.

Genomsnittligt antal anstallda

Summan av antalet arbetade timmar totalt under
rakenskapsaret dividerat med en arsarbetstid
motsvarande en heltidstjanst.

Koldioxidekvivalenter, CO,e

En koldioxidekvivalent, CO,e, & en mangd gas
som motsvarar klimateffekten av koldioxid. Det ar
ett satt att Oversatta olika gasers bidrag till global
uppvarmning till en enhetlig skala. Anledningen
ar att vaxthusgaser dkar vaxthuseffekten olika
mycket.

Normalarskorrigerade varden
Normalarskorrigering av energianvandningsdata
syftar till att skapa mdjligheter att jamfdra energi-
anvandningen mellan olika perioder oberoende
av den aktuella utomhustemperaturen.

Scope 1

De utslapp som sker i den egna verksamheten
(direkta) till exempel bransleférbranning och fran
fordon som organisationen ager eller kontrollerar.

Scope 2
Utslapp (indirekta) fran inkopt energi.

Scope 3

Indirekta utslapp utdver inkdpt energi, som bola-
get inte har direkt kontroll dver men som sker pa
grund av bolagets verksamhet. | Trianon har vi
valt att redovisa de egna tjansteresorna med flyg
och privat bil.
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Information

Information om arsstdmma i Trianon
Arsstdmma i Fastighets Aktiebolaget Trianon
(publ) kommer att hallas onsdagen den 15 maj
2024 klockan 16.00 pa Trianons kontor pa
Fredsgatan 21, 212 12 Malmo.

Ratt till deltagande

Ratt att delta i stamman har den som dels uppta-
gits som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken avseende forhallandena mandag-
en den 6 maj 2024, dels anmalt sig till stamman
senast onsdagen den 8 maj 2024.

For att ha ratt att delta i stdmman maste en
aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier,
forutom att anmala sig till stamman, lata regist-
rera aktierna i eget namn sa att aktiedagaren blir
upptagen i framstaliningen av aktieboken per
mandagen den 6 maj 2024. Sadan registrering kan
vara tillfallig (s.k. rostrattsregistrering) och begars
hos férvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sadan
tid i forvag som forvaltaren bestammer. Rostratts-
registrering som har gjorts av forvaltaren senast
onsdagen den 8 maj 2024 kommer att beaktas vid
framstallningen av aktieboken.

| bolaget finns totalt 184 124 662 aktier, varav
6 084 472 A-aktier och 178 040 190 B-aktier, som
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totalt berattigar till 23 888 491 roster. Bolaget
innehar inga egna aktier.

Anmdlan

Anmalan kan ske skriftligen via post till Fastighets
Aktiebolaget Trianon (publ), Fredsgatan 21, 212
12 Malmo (maérk kuvertet “arsstamma”), via tele-
fon 040-611 34 00 eller via e-post till arsstamma@
trianon.se. Vid anmalan ska anges namn, person-
eller organisationsnummer, aktieinnehav, adress,
telefonnummer dagtid samt, i forekommande fall,
det antal bitrdden (hogst tva) som avses medforas
vid stdmman.

Aktiedgare som foretrads genom ombud ska
utfarda skriftlig daterad fullmakt for ombudet. Om
fullmakten utfardas av juridisk person ska bestyrkt
kopia av registreringsbevis eller motsvarande som
utvisar behorig firmatecknare for den juridiska
personen bifogas. Fullmakten i original samt even-
tuellt registreringsbevis bor i god tid fére stamman
insandas till bolaget pa ovan angiven adress. Full-
maktsformular tillhandahalls pa bolagets hemsida,
www.trianon.se, och sands till aktiedgare som
begar det.

Finansiell kalender

Delarsrapport Q1 2024 .....oooiiiiiiiiiiiiiiece 2024-05-07
Arsstamma 2024 ..o 2024-05-15
Delarsrapport Q2 2024 ....coeeeeeiiiiiiiiiiiieee e 2024-07-12
Delarsrapport Q3 2024 ....coiieeiiiiiiiiiiiieeeeeee 2024-11-07

Rapporterna kommer att finnas tillgdngliga 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
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TRIANON =

Trianon ager, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i Malmo
med omnejd. Vi ar ett entreprenorsdrivet fastighetsbolag som
verkar for socialt ansvarstagande och ett hallbart boende.

Genom att vara en aktiv och engagerad aktor i vart naromrade
bidrar vi till langsiktig och hallbar stadsplanering.

Fastighets AB Trianon
Besoksadress: Fredsgatan 21
Postadress: Fredsgatan 21
212 12 Malmé
040-611 34 00
info@trianon.se
Org. nr. 556183-0281
www.trianon.se





