Resultat i korthet for perioden

januari — juni 2019

» Hyresintakterna 6kade med 27 procent och uppgick
till 208,1 Mkr (164,0).

» Driftsdverskottet 6kade med 33 procent och uppgick
till 129,5 Mkr (97,1) och Overskottsgraden uppgick till
62 procent (59).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 27 procent och
uppgick till 78,0 Mkr (61,4). Férvaltningsresultatet
belastas med finansiella kostnader avseende
obligationsupplaning om 9,1 Mkr (6,2).

* Periodens resultat uppgick till 104,1 Mkr varav
100,5 Mkr hanférligt till moderbolagets aktieagare,
motsvarande ett resultat per aktie for perioden januari
till juni om 2,92 kr (3,61).

» Vardefoérandringar férvaltningsfastigheter uppgick till
136,0 Mkr (91,0).

» Vardeforandring derivat uppgick till -88,0 Mkr (-22,8),
varav orealiserade vardeférandringar uppgick till
-74,6 Mkr (-11,7).
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Resultat i korthet for

andra kvartalet 2019

» Hyresintakterna 6kade med 31 procent och uppgick
till 112,2 Mkr (85,5).

» Driftsverskottet 6kade med 39 procent och uppgick
till 74,4 Mkr (53,5) och dverskottsgraden uppgick till
66 procent (63).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 37 procent och
uppgick till 46,2 Mkr (33,7). Forvaltningsresultatet
belastas med finansiella kostnader avseende
obligationsupplaning om 4,6 Mkr (4,6).

» Periodens resultat uppgick till 82,5 Mkr varav 81,0 Mkr
hanforligt till moderbolagets aktiedgare, motsvarande
ett resultat per aktie for perioden april till juni om
2,36 kr (2,15).

» Vardeférandringar férvaltningsfastigheter uppgick till
100,9 Mkr (48,2).

» Vardeforandring derivat uppgick till -48,0 Mkr (-16,2),
varav orealiserade vardeféréandringar uppgick till
-41,3 Mkr (-9,6).
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Denna information ar séddan information som Fastighets AB Trianon (publ) &r skyldigt att
offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden.
Informationen ldmnades, genom de kontaktpersoner som visas pa sidan 32 férsorg, for
offentliggérande den 21 augusti 2019 kl 08.00 CET.
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Vasentliga handelser under kvartalet

Emission av hallbar hybridobligation om 400 Mkr.
Hybridobligationen lI6per med en initial ranta

om Stibor 3M + 7,0 procent och ar bokfért som
eget kapital. Hybridobligationen noterades pa
Sustainable Bond List vid Nasdaqg Stockholm
den 17 maj 2019.

Tilltrade av 11 fastigheter med 781 lagenheter pa
Hermodsdal och Almhdég.

Avtal tecknas om forvarv av Multihuset i Limhamn
med ett dverenskommet fastighetsvarde om

425 Mkr. Tilltrade forvantas ske under fjiarde
kvartalet 2019.

Handelser efter periodens utgang

Tvisten avslutas med Storlivs pa Rosengard
Centrum. Overenskommelsen innebar endast
en marginell paverkan pa bolagets finansiella
stallning och resultat.

Personalkonvertibler har tecknats och inbetalts
till ett belopp om 11,4 Mkr i enlighet med

beslut pa bolagets arsstamma den 7 maj 2019.
Konverteringskursen uppgar till 78 kronor. Vid
full konvertering innebar detta att 146 153 nya
B-aktier tillkommer och att bolagets aktiekapital
Okar med 365 382,50 kronor, vilket motsvarar en
utspadning pa cirka 0,4 procent av kapitalet och

cirka 0,3 procent av rosterna.

APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
NYCKELTAL 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter, Mkr 112 86 208 164 345
Driftséverskott, Mkr 74 54 130 97 213
Forvaltningsresultat, Mkr 46 34 78 61 131
Resultat inklusive vardeférandringar och skatt 46 34 78 62 136
i intresseforetag, Mkr
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 101 48 136 91 212
Periodens totalresultat, Mkr 83 75 104 125 267
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde 7 231 5326 7 231 5326 5905
Balansomslutning, Mkr 7 690 5659 7 690 5659 6 041
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,4 2,4 2,4 2,4
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital, % 15% 16% 9% 14% 14%
Belaningsgrad, % 57% 57% 57% 57% 57%
Soliditet, % 33% 34% 33% 34% 34%
Eget kapital per aktie, kr 70,75 53,73 70,75 53,73 57,57
Eget kapital per aktie, kr* 59,34 53,73 59,34 53,73 57,57
Resultat per aktie, kr 2,36 2,15 2,92 3,61 7,44
EPRA NAV per aktie, kr 85,78 64,88 85,78 64,88 69,80
EPRA NAV per aktie, kr* 74,38 64,88 74,38 64,88 69,80
Hyresvarde, Mkr 525 413 525 413 438
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93% 88% 93% 88% 89%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 334 256 334 256 272

* Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer
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Finansiella mal
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DET BASTA FORVALTNINGS-
RESULTATET | BOLAGETS HISTORIA

Under det andra kvartalet uppnadde Trianon sitt basta
forvaltningsresultat i bolagets historia med en 6kning pa 37 procent
jamfort med motsvarande period féregaende ar. Vi gjorde ocksa

ett storre forvarv om 425 Mkr av en multifastighet med bostader,
samhallsservice, detaljhandel och garage i Limhamn. Under kvartalet
tilltradde vi vart hittills stérsta forvarv; elva fastigheter i Hermodsdal
och Almhog som har en god potential till vardeféradling. Slutligen
starkte vi var finansiella stalining genom emittering och notering av en
hallbar hybridobligation om 400 Mkr.

Under Q2 6kade vi hyresintakterna med 31 procent till 112 Mkr. Med god kostnadskontroll bidrog de 6kade
intakterna till att driftsnettot 6kade med 39 procent till 74 Mkr och forvaltningsresultatet till 46 Mkr — en 6kning
med 37 procent. Minskad vakansgrad, férvarv och uppgradering av lagenheter ligger bakom den positiva
ekonomiska utvecklingen. Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital
utvecklades ocksa positivt och uppgick till 65 Mkr (49), framst beroende pa vara forvarv.

Den hallbara hybridobligationen starkte var finansiella stéllning

Var finansiella stallning starktes under kvartalet genom emitteringen av en hybridobligation om 400 Mkr.

Det &r en hallbar obligation for finansiering av forvarvet i Hermodsdal och Aimhég, och som innehaller

sociala och gréna ataganden med bland annat jobbskapande atgarder, trygghetssatsningar och
energieffektiviseringar i vara bestand i Lindangen, Hermodsdal, Rosengérd och Ostervarn. Intresset for
obligationen har varit stort och den blev vasentligt 6vertecknad. Obligationen noterades pa Nasdaqg Stockholm
Sustainable Bond List den 17 maj. Var belaningsgrad uppgar darmed till cirka 57 procent. Trots forvarvet

i Hermodsdal och Almhég om 900 Mkr ¢kade var soliditet till cirka 33 procent genom kapitaltillskottet fran
obligationen. Sammantaget har vi en stabil finansiell stéllning som mojliggér fortsatta forvarv.

Stort forvarv av multihus i Limhamn

| slutet av kvartalet férvarvade vi ett sa kallat multihus i Limhamn for 425 Mkr. Fastigheten bestar av cirka

10 000 kvm bostader, samhallsservice (férskola, vardcentral) och detaljhandel (livsmedel) samt 10 000 kvm
garage. Forvarvet passar val ihop med vart befintliga bestand i Limhamn och mojliggér samordningsférdelar
i var forvaltning.

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019



Tilltrade till elva fastigheter med stor foradlingspotential

Under kvartalet tilltradde vi de elva fastigheterna i Hermodsdal och Aimhég. Endast 30 procent av
fastigheterna ar uppgraderade idag. Det finns darmed en betydande potential for vardeskapande
investeringar som vi beraknar paborja redan under hosten 2019. Trianon har ytterligare utvecklat sin
renoveringsmodell fér miljonprogramomradena. Vi har en grundrenovering och ett pluspaket med olika
tillval for hyresgasterna. Vi ser det som viktigt att ge kunden valfrihet att sjalv bestamma standarden pa sin
lagenhet samtidigt som Trianon far battre avkastning pa investeringarna i sina bestand.

Fortsatt framgangsrik uthyrning av Entré och Rosengard

Under Q2 tecknade vi flera nya hyresavtal, framst for vart stadsdelscentrum Entré och vakansgraden
minskar successivt kommande kvartal. Vi har darmed uppnatt en uthyrningsgrad pa cirka 80 procent
jamfort med 48 procent nar vi tog over fastigheten sommaren 2017.

Utbyggnaden i Oxie foljer plan

Utbyggnaden i Oxie med 144 nyproducerade lagenheter féljer bade budget och tidplan. Vi raknar med att
pabdrja inflyttning vid arsskiftet och utbyggnaden férvantas vara helt klar under det foérsta kvartalet 2020.
Detaljplanearbetet for projekten i Rosengard och Sorgenfri férvantas vinna laga kraft under hésten. Vi ar
sedan redo att satta igang byggnationen sa fort vi har fatt bygglov.

Gynnsam marknadsutsikt

Under tredje kvartalet fortsatter vi fokusera pa uthyrning, forvary, nyproduktion samt vardeskapande
investeringar i vart befintliga bestand. Var hdga andel bostads- och samhallsfastigheter i portféljen om

73 procent varderade till en en genomsnittlig avkastning om 4,3 procent och som dessutom ar belagna i en
region med stark befolkningstillvaxt och bostadsbrist, gor att vi ser en fortsatt gynnsam marknad. Med var
nyligen emitterade héllbara hybridobligation pa 400 Mkr, bokférd som eget kapital, samt fortsatt 1aga rantor
ser vi stabila och goda férutsattningar for fortsatt tillvaxt och vardeskapande for aktieagarna.

/z/—\

Olof Andersson, VD
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Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som
ager, forvaltar, forvarvar, utvecklar samt bygger bade
bostader och kommersiella lokaler i Malmd. Bolaget
verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande och fastigheterna aterfinns runtom

i Malmo.

Affarsideé

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

Vision
Trianon ska vara det mest [l6nsamma och valskétta
fastighetsbolaget i Malmé.

Mal

» Trianon har som mal att 6ka forvaltningsresultatet
med 12 procent arligen.

« For att sakerstalla att bolagets tillvaxtmal
nas med fortsatt god lénsamhet, ska den
genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital som lagst uppga till 12 procent éver en
konjunkturcykel.

» Belaningsgraden ska som hogst uppga till 60
procent av fastighetsvardet. Vid genomférandet
av vardeskapande forvarv eller projekt kan
belaningsgraden tillfalligt tillatas ¢verskrida 60
procent.

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

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

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019

Strategi

» Trianon ska fokusera pa lokal narvaro och pa
fastigheter i Malmao.

» Trianon ska férvarva nya fastigheter med
utvecklingspotential i Malmé med fokus
pa bostads- och samhéllsfastigheter.
Utvecklingspotential i fastigheten kan
innebara t.ex. konvertering, ombyggnad eller
potential for utbyggnad genom byggratter.
Utvecklingspotential kan aven finnas i form
av bidrag till utveckling eller férandring i ett
geografiskt omrade.

» Utveckla befintligt fastighetsbestand
genom vardeskapande investeringar och
effektiviseringar.

» Utveckla fastighetsportfoljen genom fortsatt
nybyggnation av hyresratter i Malmao.

» Fardigutvecklade fastigheter kan avyttras.

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand bestar i huvudsak

av bostads-, handels-, kontors-, samt
samhallsfastigheter belagna i Malmé i omradena:
City, Limhamn/Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal,
Rosengard samt Oxie.

Trianon konsoliderar 68 fastigheter och
delager ytterligare 1 fastighet som redovisas
som intressebolag vid rapporttidpunkten. Total
uthyrningsbar yta uppgar till 334 000 kvm.
Fastighetsvardet uppgick till 7 231 Mkr vid
periodens slut.



Hallbarhet

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

Detta ska vi géra genom att:

* Minska arbetslésheten

» Bygga fler nya lagenheter

*  Minska hemldsheten

* Renovera rimligt

* Anstalla boende

+  Oka frisktalen

* Minska forbrukningen av el och varme

* Installera solceller i vart bestand

Aktier

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

Aktiekapitalets utveckling
FORANDRING AV

Trianons B-aktie noterades den 21 juni 2017 pa
Nasdaq First North Premier till en introduktionskurs
pa 48 kronor per aktie. Stangningskursen den 28
juni 2019 var 81,80 kronor per aktie. Bolagets totala
boérsvarde var 2 687 Mkr den 28 juni 2019.

Aktieinformation
Kortnamn: TRIAN B
ISIN-kod: SE0009921471

Certified Adviser
Avanza
Regeringsgatan 103
111 39 Stockholm
Telefon: 08-4094 21 20
Email: ca@avanza.se

Agare
De tva stérsta &garna i Trianon ar Olof Andersson
privat och via bolag samt Jan Barchan via bolag,
som vardera representerar cirka 30,9 procent av
bolagets totala aktier samt cirka 35,6 procent av
bolagets totala roster.

Agandet av bolagets totala antal aktier den 28 juni
2019 framgar enligt tabell pa féljande sida.

ANTAL AKTIER EFTER

ANTAL AKTIER TRANSAKTIONEN AKTIEKAPITAL (SEK)
BESLUTS- B SUMMA  FORAND-
TIDPUNKT HANDELSE A-AKTIER B-AKTIER A-AKTIER B-AKTIER AKTIER RING TOTALT
1991-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610000 1114 000 946 000 6 846 000
1992-01-03 Utbyte av konvertibler 37 000 0 541 000 630600 1171600 370 000 7216 000
2008-10-29 Nyemission 1082 000 342000 1623000 972600 2595600 14 240 000 21456 000
2010-05-17 Nyemission 168 391 54221 1791391 1026 821 2818212 2226120 23682 120
2010-06-03 Nyemission 1621700 50000 3413091 1076 821 4489912 21217000 44 899 120
2011-06-09 Nyemission 682 618 2156364 4095709 1292185 5387894 8979820 53 878 940
2012-06-29 Nyemission 0 1001992 4095709 2294177 6389886 10019920 63 898 860
2015-04-16 Nyemission 409 571 229418 4505280 2523595 7028875 6389890 70 288 750
2017-04-03 Aktiesplit (1:4) 0 0 18021120 10094380 28 115500 0 70 288 750
2017-04-03 Omstampling -16 500 002 16500 002 1521118 26594382 28 115500 0 70 288 750
2017-06-21 Nyemission 0 6250000 1521118 32844382 34365500 15625000 85913 750
Summa 1521118 32844382 34365500 85913 750

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019



Agare den 28 juni 2019

SUMMA SUMMA
NAMN INNEHAV INNEHAV % ROSTER ROSTER %
Briban Invest AB 10 608 663 30,87% 1711338 35,61%
Olof Andersson privat och via bolag 10 593 726 30,83% 1709 844 35,58%
AB Grenspecialisten 3442 524 10,02% 344 252 7,16%
Lansforsakringar Fastighetsfond 1535 893 4,47% 153 589 3,20%
Mats Cederholm privat och via bolag 1363 185 3,97% 204 382 4,25%
LMK Stiftelsen direkt och via kapitalforsakring® 1082 095 3,15% 108 210 2,25%
Danica Pension Forsakrings AB 5562 268 1,61% 56 227 1,15%
Fosielund Holding AB 450 000 1,31% 45000 0,94%
|doffs Fastighets AB 410 000 1,19% 41000 0,85%
Forsakringsbolaget Avanza Pension 365 303 1,06% 36 530 0,76%
Ovriga aktieagare 3961843 11,53% 396 184 8,24%
Totalt 34 365 500 100,00% 4 805 556 100,00%
*667 267 aktier ags via kapitalforsakring
Aktiekursens utveckling kr per aktie
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Resultatposterna nedan avser perioden januari-juni
2019. Jamforelseposterna angivna inom parantes
avser belopp fér motsvarande period féregaende ar.

Hyresintakter
Hyresintakterna for perioden uppgick till 208,1 Mkr
(164,0), vilket motsvarar en 6kning med 27 procent.
Okningen ar framst hanforlig till forvarvade
fastigheter, 6kad uthyrning samt minskade rabatter.
Nettouthyrningen for perioden uppgick till
17,0 Mkr (9,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick den 30 juni 2019 till 93 procent (88).
Det totala hyresvardet den 30 juni 2019 uppgick
till 525 Mkr (413).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 79,3 Mkr (65,6).
Okningen beror framst péa forvarvade fastigheter.
Driftskostnaderna belastas av sedvanlig
sasongsvariation avseende uppvarmningskostnader,
som belastar med storst paverkan under forsta
kvartalet.
Renoveringsarbeten av lagenheter har fortskridit
och 49 (59) lagenheter har renoverats under perioden.

Driftsnetto

Driftsnettot uppgick till 129,5 Mkr (97,1) for perioden,

vilket motsvarar en 6kning med 33 procent.
Overskottsgraden uppgick till 62 procent (59).
Overskottsgraden har okat till foljd av hojning av
uthyrningsgraden i bestandet.

Central administration

Central administration uppgick till 17,5 Mkr (14,6)

och 6kningen hanfor sig till expansionen av bolaget.
Organisationen har utékats i samband med forvarvet
av fastigheter pa Hermodsdal och Almhdég. Totalt antal
anstallda uppgar till 61 (44) varav 27 (18) tjansteman.

Ovriga intikter inklusive andel i intressebolag
Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick

till -0,2 Mkr (1,2) inklusive vardeférandringar i
intressebolagsfastigheter. Vardeférandringar

inklusive skatteeffekt i intressebolagsfastigheter
uppagick till -0,3 Mkr (0,1). Forvaltningsresultatet fran
intressebolagsfastigheter rensat for vardeférandringar
och skatt uppgick till 0,1 Mkr (1,1). Fastigheten
Ugglan 21 konsolideras sedan den 1 januari 2019,
eftersom bestdmmande inflytande erhallits éver
bolaget. Agarandelen uppgar till 50 procent och
resterande 50 procent redovisas som minoritet.
Innehav i intresseféretag vid periodens slut finns i tva
bolag, varav ett bolag innehar en forvaltningsfastighet.

Rénteintakter och kostnader samt 6vriga
finansiella kostnader

Finansiella kostnader uppgick till 31,7 Mkr (22,3)
for perioden. Snittranta for perioden inklusive
swaprantor uppgick till 2,4 procent (2,4). Finansiella
kostnader har 6kat beroende pa 6kad upplaning
samt emission av féretagsobligation som beskrivs
narmare under finansiell stallning. Finansiella
kostnader avseende obligationsupplaning uppgick
till 9,1 Mkr (6,2).

Finansiella kostnader belastas med cirka 2,5 Mkr
(0) beroende pa férandring av redovisning av
tomtrattsavgalder i enlighet med IFRS 16. Denna
post sarredovisas i koncernens rapport tver
totalresultat.

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019
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Vardeforandringar fastigheter och finansiella
instrument
Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick
till 136,0 Mkr (91,0) for perioden. Fastigheterna Uno 5
och Rolf 6 (Entréfastigheterna), Landshévdingen 1
(Rosengard Centrum) samt de nyfoérvarvade Her-
modsdalsfastigheterna har externvarderats den 30
juni 2019. Ovriga fastigheter férutom projektfastighe-
terna nedan har internvarderats den 30 juni 2019.

Fastigheterna Bunkeflostrand 155:3, Concordia
14, Lerteglet 1 och Murteglet 1 har varderats till
anskaffningsvarde. Lerteglet 1 och Murteglet 1 ska
bebyggas med 144 lagenheter och byggstartades
varen 2018. Fastigheten Concordia 14 konverteras
till bostadsratter. Fastigheten Bunkeflostrand 155:3
omfattar ej detaljplanerad mark.

Vardeférandring av derivatinstrument uppgick
till -88,0 Mkr (-22,8) for perioden. Av detta avser
-13,4 Mkr (-11,1) realiserade vardeférandringar och
-74,6 Mkr (-11,7) orealiserade vardeférandringar
beroende pa vardeférandringar av derivatskuld.
Orealiserad vardeférandring ar inte kassaflodes-
paverkande och vid loptidens slut &r vardet pa
derivaten alltid noll.

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till

-21,6 Mkr (-4,6) och hanfor sig till latent skatt

pa vardeforandringar av férvaltningsfastigheter
-37,0 Mkr (-25,7) och vardeférandringar av
derivatinstrument 15,4 Mkr (2,0). Féregaende ars
skattekostnad paverkades positivt pa grund av nya
skattesatser.

Totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 104,1 Mkr

(125,1), varav 100,5 Mkr (123,9) var hanforligt till
moderbolagets aktieagare. Resultatet motsvarar 2,92
kronor per aktie (3,61) fére och efter utspadning.



RESULTAT, INTAKTER
OCH KOSTNADER ANDRA

KVARTALET 2019

Resultatposterna nedan avser perioden april till juni
2019. Jamférelseposterna angivna inom parantes
avser belopp for motsvarande period féregaende ar.

Hyresintakter och driftsnetto
Hyresintakterna for perioden uppgick till 112,2 Mkr
(85,5), vilket motsvarar en 6kning med 31 procent.
Okningen ar framst hanforlig till de elva forvarvade
bostadsfastigheterna pa Hermodsdal och Aimhog
som tilltratts under kvartalet samt 6kad uthyrning
genom nya lokalkontrakt.

Nettouthyrningen for perioden uppgick till
12,4 Mkr (7,3).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick
till 38,4 Mkr (31,5). Okningen beror framst pa
forvarvade fastigheter.

Under kvartalet har 26 (35) lagenheter renoverats i
det befintliga bestandet.

Driftsnettot uppgick till 74,4 Mkr (53,5) for perioden.
Overskottsgraden uppgick till 66 procent (63).

Resultat
Kostnader for central administration 6kade under
kvartalet till 9,7 Mkr (7,5). Personalkostnader har
Okat for att mota det utdkade fastighetsbestandet
som tilltratts under perioden.

Finansnettot uppgick till -17,1 Mkr (-13,1)
och 6kningen beror pa finansiella kostnader for
obligationsupplaning samt ékad laneskuld.

Den genomsnittliga rantekostnaden for
perioden uppgick till 2,4 procent (2,5) inklusive
obligationsrantor och derivat. Den genomsnittliga
rantekostnaden har belastats med ranta och
finansiella kostnader for obligationsupplaning om
4,6 Mkr (4,6).

Forvaltningsresultatet kade med 37 procent till
46,2 Mkr (33,7).

Vardeférandringar férvaltningsfastigheter uppgick
till 100,9 Mkr (48,2) for perioden.

Vardeférandringar derivat uppgick till -48,0 Mkr
(-16,2). Av detta avser -6,7 Mkr (-6,6) realiserade
vardeférandringar och -41,3 Mkr (-9,6) orealiserade
vardeférandringar beroende pa vardeférandringar
av derivatskuld. Orealiserad vardeférandring ar inte
kassaflédespaverkande och vid I6ptidens slut ar
vardet pa derivaten alltid noll.

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019
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Aktuell intjaningsférmaga

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmaga

pa tolvmanadersbasis. Det &r viktigt att notera att
den aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstallas
med en prognos for de kommande 12 manaderna.
Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen

beddmning av hyres-, vakans-, eller ranteférandring.

Trianons resultatrakning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt
kommande forvarv och/eller fastighetsforsaljningar.

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Dessutom paverkas resultatrakningen av
vardeférandringar avseende derivat. Detta har €j
heller beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.
Intjaningsférmagan baseras pa fastighets-
bestandets kontrakterade hyresintakter, bedémda
fastighetskostnader under ett normalar samt
kostnader for administration. Fastigheter som
forvarvats under perioden har justerats till helar.
Kostnader for de rantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument beraknat pa

nettoskulden.

MKR 30 JUN 31 MAR 31 DEC 30 SEP 30 JUN
2019 2019 2018 2018 2018
Hyresvarde 525,1 456,1 4379 418,7 413,4
Vakanser* -27,5 -28,3 0,0 0,0 0,0
Rabatter -11,0 -10,7 0,0 0,0 0,0
Rabatter och vakanser* 0,0 0,0 -47,2 -49,2 -49,5
Hyresintakter 486,6 4171 390,7 369,5 363,9
Fastighetskostnader -160,1 -134,8 -126,7 -115,3 -117,6
Fastighetsadministration -15,2 -13,0 -12,0 -11,0 -11,0
Driftsoverskott 311,3 269,3 252,0 243,2 235,3
Overskottsgrad 64% 65% 65% 66% 65%
Central administration -38,0 -31,0 -30,0 -27,5 -27,0
Resultat fran andelar i intresseftretag 0,4 0,2 0,4 0,4 2,0
Finansiella intékter och kostnader -100,5 -87,1 -85,0 -79,0 -74,0
Forvaltningsresultat 173,2 151,4 137,4 137,1 136,3
Forvaltningsresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 167,0 145,2 131,5 131,2 132,4
Innehav utan bestdammande inflytande 6,2 6,2 59 59 3,9

* Fran och med 2019 Q1 sarredovisas vakanser och rabatter.
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KOMMENTAR TILL KONCERNENS
RAPPORT OVER FINANSIELL

STALLNING

Balansposternas belopp samt jamférelsetal avser
stallningen vid periodens utgang. Jamférelser
angivna inom parentes avser motsvarande period
foregaende ar.

Fastighetsbestand
Trianons fastighetsbestand finns i Malmo och bestar
av bostéder, kontor, handel och samhallsfastigheter.
Fastigheterna finns i omradena City, Limhamn/
Slottsstaden, Lindangen/Hermodsdal, Rosengard
och Oxie.

Fastighetsinnehavet bestar av 68 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om 334 358 kvm
exklusive garage och fastigheter redovisade som
intressebolag. Av den totala uthyrningsbara ytan
utgor 66 procent bostader, fordelat pa 3 125
stycken lagenheter. Under andra kvartalet 2019 har
73,5 Mkr investerats i befintliga fastigheter, varav
den storsta delen avser nybyggnadsprojekten
vid Oxie centrum. Dessutom har investeringar
gjorts for hyresgastanpassningar i fastigheterna
Landshévdingen 1 (Rosengard Centrum), Haggen
13 (Varnhem) och Entréfastigheterna, forutom
de I6pande lagenhetsrenoveringar som gors i
bostadsbestandet.

Forvarv och avyttringar

Fastigheterna Docenten 1, Docenten 7, Professorn 4,
Professorn 5, Professorn 6, Professorn 14,
Professorn 15, Stacken 9, Stacken 13, Laboratorn

1 och Laboratorn 6 har tilltratts den 30 april 2019.

Forandring marknadsvarden forvaltningsfastigheter

Fastigheterna ar belagna pa Hermodsdal och
Almhaog i anslutning till Trianons évriga bestand pa
omradet. Fastigheterna omfattar totalt cirka 53 300
kvm, 781 lagenheter och har ett 6verenskommet
marknadsvarde om 900 Mkr.

Inga fastigheter har avyttrats under perioden.

Nyproduktion

Nyproduktionen pa fastigheterna Lerteglet 1 och
Murteglet 1 vid Oxie station pagar och kommer att
omfatta 144 lagenheter. Fardigstallande beréknas till
slutet av 2019 samt till férsta kvartalet 2020.

Fastighetsvardering
Fastigheternas marknadsvarde uppgick till
7 230,8 Mkr (5 326,0). Fastigheterna Uno 5 och
Rolf 6 (Entréfastigheterna), Landshovdingen 1
(Rosengard Centrum) samt de nyférvarvade
Hermodsdalsfastigheterna har externvarderats den
30 juni 2019. Ovriga fastigheter har internvarderats
den 30 juni 2019 férutom projektfastigheterna,
vilka varderas till anskaffningsvarde. Fastigheterna
Bunkeflostrand 155:3, Concordia 14, Lerteglet 1
och Murteglet 1 har varderats till anskaffningsvarde.
Lerteglet 1 och Murteglet 1 ska bebyggas
med 144 lagenheter och byggstartades varen
2018. Fastigheten Concordia 14 konverteras till
bostadsratter.

Byggratter och potentiella byggratter har
inte varderats férutom pa fastigheterna
Landshévdingen 1 och Rolf 6, dar mindre varde
ingar i externvarderingen for outnyttjiade byggratter.

MKR 30 JUN 31 MAR 31 DEC 30 SEP 30 JUN

2019 2019 2018 2018 2018
Ingadende balans 6 186,4 5904,9 5493,8 5326,0 5214,8
Investeringar via bolag* 870,0 119,7 2171 0,0 0,5
Investeringar via bolag** 0,0 55,6 0,0 75,3 0,0
Investeringar i befintliga fastigheter 736 711 114,0 52,0 62,5
Vardeférandring 100,9 35,1 80,0 40,5 48,2
Summa 7 230,8 6 186,4 5904,9 5493,8 5326,0

* Forvarv av fastighet via bolag
** Forvarv av bestammande inflytande av tidigare intressebolag

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019



Kundfordringar Trianons fastighetsbestand 30 juni 2019

Kundfordringar uppgick till 19,9 Mkr (15,7) vid Tabellen nedan visar en sammanstalining av
periodens utgang. Av totala kundfordringar uppgick de fastigheter Trianon ager den 30 juni 2019
fordran avseende Citygross till 16,0 Mkr inklusive och avspeglar fastigheternas kontrakterade
moms. Efter kvartalets utgang har parterna natt en intakter pa arsbasis 1 juli 2019 och kostnader pa
forlikning i tvisten rérande lokalen pa Rosengard arsbasis sasom fastigheterna hade agts under
Centrum. Da motparten i tvisten haft avsikt att satta hela féoregaende tolvmanadersperioden varvid
sitt bolag i konkurs har 6verenskommelsen inneburit forvarvade samt fardigstallda fastigheter raknats
en kompromiss for att sékerstalla sa stor del av om sasom de agts eller varit fardigstallda under
fordran som mgjligt, vilken har erlagts i samband foregaéende tolvmanadersperiod.

med forlikningen. Overenskommelsen har ingen
paverkan pa forvaltningsresultatet och endast en
marginell paverkan pa bolagets finansiella stallning
och resultat. Overenskommelsen innebér att samtliga
mellanhavanden mellan parterna ar reglerade.

ANTAL ANTAL UTHYRBAR FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE
FASTIGHETER LAGENHETER YTA, KVM MSEK SEK/IKVM MSEK SEK/KVM

Fastighetskategori
Bostader 42 2970 220334 4652 21111 307 1392
Handel 9 43 81976 1447 17 652 156 1897
Kontor 5 1 12 009 462 38503 29 2379
Samhall 9 11 20 039 499 24917 34 1716
Total 65 3125 334 358 7 060 21116 525 1570

Omrade

City 21 647 104 197 2446 23478 188 1806
Limhamn/Slottsstaden 17 250 30 496 914 29985 54 1765
Lindangen/Hermodsdal/Oxie 24 2228 158 221 3043 19 233 212 1343
Rosengard 3 0 41444 657 15 841 71 1705
Total 65 3125 334 358 7 060 21116 525 1570
Projekt 3 - - 170 - - -
Totalt 68 3125 334 358 7231 21116 525 1570
EKONOMISK HYRES- OVER-  DRIFTSNETTO DIREKT-
UTHYRNINGS- INTAKTER, DRIFTSNETTO, SKOTTS- EXKL  AVKASTNING
GRAD MSEK MSEK GRAD ADMIN, MSEK EXKL ADMIN

Fastighetskategori
Bostader 99% 302 191 63% 201 4,3%
Handel 80% 124 78 63% 82 5,6%
Kontor 92% 26 19 2% 19 4,2%
Samhall 97% 33 24 70% 24 4,9%
Total 93% 487 311 64% 326 4,6%

Omrade

City 83% 156 99 64% 104 4,3%
Limhamn/Slottsstaden 99% 53 38 71% 39 4,3%
Lindangen/Hermodsdal/Oxie 99% 211 130 62% 137 4,5%
Rosengard 94% 66 44 67% 46 7,0%
Total 93% 487 311 64% 326 4,6%
Projekt - - - - - -
Totalt 93% 487 311 64% 326 4,5%

Fastigheternas indelning enligt ovan baserar sig pa évervagande andel av hyresvarde.
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Fastigheternas marknadsvarde, Mkr

Antal renoverade lagenheter per kvartal
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FASTIGHETSINNEHAV TYP OMRADE UTHYRBAR YTA, KVM ANTAL LAGENHETER
Ankan 14 Bostad Limhamn 2307 32
Antilopen 1 Handel Limhamn 707

Basen 58 Samhall City 2600 35
Brockfageln 11 Bostad Limhamn 1359 10
Concordia 14 Kontor City 1044

Concordia 35 Bostad City 3106 25
Delfinen 14 Bostad City 5907 55
Docenten 1** Bostad Lindangen 6 556 93
Docenten 4** Bostad Lindangen 4023 51
Docenten 7** Bostad Lindangen 5147 75
Docenten 8** Bostad Lindangen 3781 54
Druvan 1 Kontor City 2736

Dréommen 12 Bostad City 2143 29
Fjallrutan 1 Samhall Lindangen 1712 21
Folkvisan 3 Bostad Lindangen 5434 162
Fritz 14 Bostad City 2738 40
Fritz 2 Bostad City 601 10
Gefion 1* Handel Lindangen 798

Gunghasten 1 Samhall Rosengard 9374

Gasen 2 Bostad Limhamn 232 2
Gasen 8 Bostad Limhamn 2070 22
Hermodsdal 4** Bostad Lindangen 5160 80
Hermodsdal 5** Bostad Lindangen 5160 80
Héakanstorp 9** Samhall City 903 16
Haggen 13 Bostad City 18 232 232
Hamplingen 8 Bostad Limhamn 1071 6
Jordlotten 9 Bostad City 2113 26
Katrinelund 19** Samhall City 318

Kil 1 Bostad Limhamn 1596 13
Laboratorn 1** Bostad Lindangen 7032 98
Laboratorn 6** Bostad Lindangen 5425 80
Landshévdingen 1** Handel Rosengard 31627

Lerteglet 2 Bostad Oxie 6028 100
Liljan 12** Kontor City 682

Mercurius 5 Kontor City 4312

Motetten 2 Bostad Lindangen 22 021 275
Manskaran 1** Samhall Rosengard 443

Notarien 1 Bostad City 1960 21
Onsjo 7 Bostad Limhamn 2077 39
Orten 8 Bostad City 7911 95
Paulina 47 Samhall Limhamn 733 13
Professorn 14** Bostad Lindangen 5901 85
Professorn 15** Bostad Lindangen 4 496 54
Professorn 4** Bostad Lindangen 2849 48
Professorn 5** Bostad Lindangen 3060 40
Professorn 6** Bostad Lindangen 2852 48
Residenset 4 Kontor City 3235 1
Rolf 6 Handel City 14012 37
Skrattméasen 13 Handel Limhamn 2170

Slussen 2 Bostad City 1120 25
Stacken 1** Bostad Lindangen 5199 70
Stacken 13** Bostad Lindangen 5317 80
Stacken 9** Bostad Lindangen 4622 80
Storken 32 Samhall City 2537

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

Ugglan 21 Samhall Limhamn 1419 26
Uno 5 Handel City 25987

Vakteln 10 Bostad Limhamn 893 8
Vakteln 14 Handel Limhamn 916 6
Vakteln 3 Bostad Limhamn 5612 34
Vipan 9 Handel Limhamn 5019

Varsangen 6** Bostad Lindangen 30 688 400
Varsangen 8** Bostad Lindangen 14 220 154
Lerteglet 1 Projekt Oxie

Murteglet 1 Projekt Oxie

Bunkeflostrand 155:3 Projekt Limhamn

Summa 334 358 3125

* Inklusive gemensamma ytor omfattar fastigheten totalt 1 500 kvm

** Tomtratt
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Skulder

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till

4 238,0 Mkr (3 216,3) vid periodens slut. Beviljad
checkkredit uppgick till 25 Mkr (25) varav utnyttjat
uppgick till 0 Mkr (0). Upplaning i koncernen sker
frén tre olika svenska banker. Okningen bestar av
investeringar i nybyggnadsprojekt, investeringar i
befintliga fastigheter samt férvarv av fastigheter.

Under forsta kvartalet 2018 emitterades en icke
sakerstalld foretagsobligation om ett belopp pa
350 Mkr. Obligationerna emitterades under en
total ram om 500 Mkr och I6per pa 3 ar med en
rorlig ranta om Stibor 3m + 4,50 procent, med ett
Stiborgolv satt till noll. Emissionsdatum var den 26
februari 2018 och obligationsemissionen noterades
pa Nasdaq Stockholm den 6 april 2018.

Agarlan uppgick till 26,8 Mkr (21,2) vid periodens
slut.

Rantesakringar sker genom ranteswapar och vid
periodens utgang var 2 060 Mkr sakrat genom rante-
swapar. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till cirka 4 ar. Den genomsnittliga rantan
under perioden uppgick till 2,4 procent (2,4) inklu-
sive swaprantor. Derivatskulden uppgick till 153,6
Mkr (76,6) vid periodens utgang. Férandringen av
marknadsvardet av derivatinstrument ar ej kassa-
flodespaverkande och vid derivatens slutforfallodag
ar vardet noll.

Kapitalbindningstiden uppgick till cirka 1,0 ar.

Belaningsgraden uppgick till 56,8 procent (56,9).

Hybridobligation
Under andra kvartalet 2019 emitterades ett
subordinerat efterstallt hallbart obligationslan
om 400 Mkr under ett ramverk om 500 Mkr pa
den nordiska féretagsobligationsmarknaden.
Emissionsdatum var den 17 april 2019.
Obligationerna noterades pa Nasdaqg Stockholm
Sustainable Bond List den 17 maj 2019.
Obligationsemissionen moéttes av en stor efterfragan
och blev vasentligt dvertecknad framférallt av
institutionella investerare. Hybridobligationen som
har evig l6ptid, 16per med en initial rorlig ranta
om Stibor 3m + 7,0 procent. Hybridobligationen
har bokforts som eget kapital minskat med
transaktionskostnader.

Emissionslikviden fran Hybridobligationen kommer
att anvandas i enlighet med Bolagets hallbara
ramverk, med inriktning pa social hallbarhet, daterat
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31 mars 2019, inklusive delfinansiering av det
forvarv om 781 lagenheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 900 Mkr belagna pa Hermodsdal
och Almhoég i Malmé som offentliggjordes i februari
2019 och som tilltraddes den 30 april 2019.

Eget kapital, soliditet och likvida medel
Det egna kapitalet uppgick till 2 525,0 Mkr (1 901,0),
varav 2 431,4 Mkr (1 846,4) var hanforligt till
moderbolagets aktieagare. Det egna kapitalet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare har
minskat med betald utdelning om 39,5 Mkr (34,4)
samt 6kat med 392,0 Mkr avseende emission av
hybridobligation. Eget kapital per aktie efter avdrag
for eget kapital hanforligt till hybridobligationer
uppgick till 59,34 kronor per aktie (53,73).
Soliditeten uppgick till 32,8 procent (33,6) vid
periodens slut.
Koncernens likvida medel uppgick till 157,8 Mkr
(207,8). Outnyttjad checkkredit uppgick till 25,0 Mkr
(25,0) vid periodens utgang.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 127,8 Mkr

(163,7). Kassaflodet har paverkats av investeringar

i nyproduktion, férvarv och investeringar i befintliga

fastigheter. Dessa har finansierats genom upptagande

av lan i befintliga och férvarvade fastigheter.
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore

andringar av rorelsekapitalet uppgick till 65,1 Mkr

(49,4) for perioden, beroende pa forvarv av fastigheter.
Likvida medel vid periodens utgang uppgick till

157,8 Mkr (207,8).

Finansiella derivatinstrument

FORFALLODAG MKR
2020-12-29 150
2021-06-22 100
2021-06-23 40
2024-03-11 100
2025-03-18 100
2026-06-22 100
2026-09-07 200
2028-03-29 100
2028-05-29 100
2028-06-21 200
2028-12-27 470
2029-03-15 100
2029-03-22 100
2029-06-11 200

2 060
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Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC

MKR 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 112,2 85,5 208,1 164,0 3445
Ovriga intakter 0,6 0,5 0,7 0,7 3,6
Tomtrattsavgald 0,0 -1,0 0,0 -2,0 -3,8
Fastighetskostnader -38,4 -31,5 -79,3 -65,6 -131,7
Driftsnetto 74,4 53,5 129,5 97,1 212,6
Central administration -9,7 -7,5 -17,5 -14,6 -34.1
Resultat fran andelar i intresseftretag 0,1 0,9 -0,2 1,2 59

varav férvaltningsresultat 0,1 0,8 0,1 1,1 1,1

varav vardeférandringar 0,0 0,0 -0,3 0,0 5,8

varav skatt 0,0 0,1 0,0 0,1 -1,0
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,1 0,1 0,3
Tomtrattsavgald -1,5 0,0 -2,5 0,0 0,0
Finansiella kostnader -17,1 -13,1 -31,7 -22,3 -49,1
Resultat inklusive vardeforandringar och skatt i 46,2 33,8 77,7 61,5 135,6
intresseforetag

Férvaltningsresultat 46,2 33,7 78,0 61,4 130,8
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 100,9 48,2 136,0 91,0 211,5
Vardeférandring derivat -48,0 -16,2 -88,0 -22,8 -40,4
Resultat fore skatt 99,1 65,8 125,7 129,7 306,7
Skatt pa periodens resultat -16,6 8,8 -21,6 -4,6 -39,7
Periodens resultat 82,5 74,6 104,1 125,1 267,0
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat 82,5 74,6 104,1 125,1 267,0
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 81,0 73,7 100,5 123,9 255,8
Innehav utan bestammande inflytande 1,5 0,9 3,6 1,2 11,2
Periodens totalresultat, kr per aktie fére utspadning 2,36 2,15 2,92 3,61 7,44
Periodens totalresultat, kr per aktie efter utspadning 2,36 2,15 2,92 3,61 7,44
Genomesnittligt antal utestéende aktier fore 34 365,5 34 365,5 34 365,5 34 365,5 34 365,5
utspadning, tusental
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter 34 365,5 34 365,5 34 365,5 34 365,5 34 365,5

utspadning, tusental
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Balansriakning i sammandrag

30 JUN 30 JUN 31 DEC
MKR 2019 2018 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7230,8 5326,0 5904,9
Nyttjanderatter 200,3 0,0 0,0
Materiella anlaggningstillgangar 1,2 0,9 1,3
Finansiella anlaggningstillgangar 8,5 28,8 13,3
Uppskjuten skattefordran 46,9 23,5 31,5
Summa anlaggningstillgangar 7 487,7 5379,2 5951,0
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 44,3 72,2 59,5
Likvida medel 157,8 207,8 30,0
Summa omsittningstillgangar 202,1 280,0 89,5
SUMMA TILLGANGAR 7 689,8 5659,2 6 040,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 24314 1846,4 1978,4
Innehav utan bestammande inflytande 93,6 54,6 85,9
Summa eget kapital 2525,0 1901,0 2 064,3
Langfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 41947 31957 32841
Ovriga langfristiga skulder 26,8 21,2 21,2
Leasingskulder 200,3 0,0 0,0
Derivatinstrument 153,6 76,6 79,0
Uppskjuten skatteskuld 409,9 330,0 372,9
Summa langfristiga skulder 4 985,3 3623,5 3757,2
Kortfristiga skulder
Skuld till kreditinstitut 43,3 20,6 62,5
Checkrakningskredit 0,0 0,0 51
Ovriga kortfristiga skulder 136,2 1141 151,4
Summa kortfristiga skulder 179,5 134,7 219,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 689,8 5659,2 6 040,5
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Koncernens rapport éver forandring i eget kapital i sammandrag

30 JUN 30 JUN 31 DEC

MKR 2019 2018 2018

Totalt eget kapital vid periodens borjan 2 064,3 1810,6 1810,6

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare

Belopp vid periodens borjan 1978,4 1757,2 1757,2
Nyemisson 0,0 -0,3 -0,2
Utdelning -39,5 -34,4 -34,4
Hybridobligation 392,0 0,0 0,0

Periodens resultat och totalresultat exkl. innehav utan 100,5 123,9 255,8

bestdmmande inflytande

Eget kapital hénforligt till moderbolagets 2431,4 1 846,4 1978,4

aktiedgare vid periodens slut

Eget kapital hanférligt till innehav utan

bestdmmande inflytande

Belopp vid periodens borjan 85,9 53,4 53,4
Forvarv av verksamheter 5,1 0,0 22,0
Utdelning -1,0 0,0 -0,7
Periodens resultat 3,6 1,2 11,2

Eget kapital hdnforligt till innehav utan 93,6 54,6 85,9

bestdmmande inflytande vid periodens slut

Totalt eget kapital vid periodens slut 2 525,0 1901,0 2 064,3
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Kassaflodesanalys i sammandrag

JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
MKR 2019 2018 2018
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 78,0 61,5 135,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -12,9 -12,1 -34,6
Betald inkomstskatt 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 65,1 49,4 101,0
andringar av rorelsekapitalet
Féréndringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 21,5 25,4 13,5
Forandringar av rorelseskulder -43,2 -0,6 37,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 43,4 74,2 151,7
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -144,5 -103,6 -244.,4
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag -726,6 -312,1 -469,3
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgangar -0,1 -0,2 -1,3
Forvarv av andelar i intresseféretag 0,2 -0,4 -0,4
Uttag fran andelar i intresseféretag 0,0 0,9 0,9
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 0,1 0,0 -2,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -870,9 -415,4 -716,7
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 635,8 564,3 634,2
Amortering av lan -32,0 =247 -48,6
Emission 0,0 -0,3 -0,3
Hybridobligation 392,0 0,0 0,0
Utbetald utdelning -40,5 -34,4 -34,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 955,3 504,9 550,9
Periodens kassaflode 127,8 163,7 -14,1
Likvida medel vid periodens ingang 30,0 44,1 44,1
Likvida medel vid periodens utgang 157,8 207,8 30,0
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Trianon presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Trianon anser
att dessa mal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor
utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra féretag. 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 31.

Foljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen:
« Forvaltningsresultatet ska ¢ka med 12% arligen

« Avkastning pa eget kapital ska dverstiga 12% 6éver en konjunkturcykel

+ Belaningsgrad ska ej 6verstiga 60%
« Rantetackningsgrad ska 6verstiga 1,5 ggr

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

Finansiella APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
2019 2018 2019 2018 2018
Avkastning pa eget kapital, % 14,6% 16,1% 9,1% 13,8% 13,6%
Réantetackningsgrad, ggr 2,7 2,4 2,4 2,4 2,4
Soliditet, % 32,8% 33,6% 32,8% 33,6% 34,2%
Genomsnittlig ranta, % 2,4% 2,5% 2,4% 2,4% 2,6%
Forvaltningsresultat, Mkr 46,2 33,7 78,0 61,4 130,8
Okning av forvaltningsresultatet i férhallade till 36,9% 8,8% 27,0% 12,6% 12,2%
motsvarande period féregaende ar, %
Resultat fore skatt, Mkr 99,1 65,8 125,7 129,7 306,7
Periodens totalresultat, Mkr 82,5 74,6 1041 1251 267,0
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets 81,0 73,7 100,5 123,9 255,8
aktiedgare, Mkr
Eget kapital, Mkr 2525,0 1901,0 25250 1901,0 2064,3
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr 24314 1846,4 24314 1846,4 1978,4
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare efter 2039,4 1846,4 2039,4 1846,4 1978,4
avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer, Mkr
EPRA NAV, Mkr 2948,0 2229,5 2948,0 2229,5 2398,8
EPRA NAV efter avdrag for eget kapital hanforligt till 2556,0 2229,5 2556,0 2229,5 2398,8
hybridobligationer, Mkr
Balansomslutning, Mkr 7 689,8 5659,2 7 689,8 5659,2 6 040,5
Aktierelaterade APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
2019 2018 2019 2018 2018
Antal utestaende aktier, tusental 343655 343655 343655 343655 343655
Eget kapital per aktie, kr 70,75 53,73 70,75 53,73 57,57
Eget kapital per aktie, kr** 59,34 53,73 59,34 53,73 57,57
Resultat per aktie, kr* 2,36 2,15 2,92 3,61 7,44
EPRA NAV per aktie, kr 85,78 64,88 85,78 64,88 69,80
EPRA NAV per aktie, kr** 74,38 64,88 74,38 64,88 69,80
*Definition enligt IFRS
**Efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer
Fastighetsrelaterade APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter, Mkr 112,2 85,5 208,1 164,0 3445
Driftséverskott, Mkr 74,4 53,5 129,5 97,1 212,6
Hyresvarde, Mkr 525,1 413,4 525,1 413,4 437,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,7% 88,0% 92,7% 88,0% 89,2%
Overskottsgrad, % 66,3% 62,6% 62,2% 59,2% 61,7%
Belaningsgrad, % 56,8% 56,9% 56,8% 56,9% 56,6%
Andel bostads- och samhallsfastigheter, % 73% 69% 73% 69% 69%
Uthyrningsbar yta exkl garage, tkvm 334 256 334 256 272
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Harledning av nyckeltal
APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC

MKR OM INGET ANNAT ANGES 2019 2018 2019 2018 2018
Hyresintakter 112,2 85,5 208,1 164,0 3445
Ovriga intakter 0,6 0,5 0,7 0,7 3,6
Fastighetskostnader -38,4 -32,5 -79,3 -67,6 -135,5
Driftsnetto 74,4 53,5 129,5 97,1 212,6
Overskottsgrad, % 66,3% 62,6% 62,2% 59,2% 61,7%
Eget kapital 25250 1901,0 25250 1901,0 2064,3
Balansomslutning 7 689,8 5659,2 7 689,8 5659,2 6 040,5
Soliditet, % 32,8% 33,6% 32,8% 33,6% 34,2%
Skuld till kreditinstitut 41947 3195,7 41947 31957 32841
Ovriga l&ngfristiga skulder 26,8 21,2 26,8 21,2 21,2
Skuld till kreditinstitut 43,3 20,6 43,3 20,6 62,5
Checkrakningskredit 0,0 0,0 0,0 0,0 5,1
Likvida medel -157,8 -207,8 -157,8 -207,8 -30,0
Rantebarande nettoskuld 4107,0 3029,7 4107,0 3029,7 3342,9
Forvaltningstillgangar 7 230,8 5326,0 7 230,8 5326,0 5904,9
Belaningsgrad, % 56,8% 56,9% 56,8% 56,9% 56,6%
Resultat fore skatt 99,1 65,8 125,7 129,7 306,7
Aterlaggning av vardeforandringar forvaltningsfastigheter -52,9 -32,0 -48,0 -68,2 -171,1
och derivat

Aterlaggning av rantekostnader 17,1 13,1 31,7 22,3 491
Justerat resultat fore skatt 63,3 46,9 109,4 83,8 184,7
Finansiella kostnader -17,1 -13,1 -31,7 -22,3 -49.1
Realiserade och orealiserade rantekostnader derivat -6,7 -6,7 -13,4 -13,1 -28,4
Totala réantekostnader inklusive rantekostnader derivat -23,8 -19,8 -45,1 -35,4 -77,5
Raéntetackningsgrad, ggr 2,7 2,4 2,4 2,4 2,4
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets 81,0 73,7 100,5 123,9 255,8
aktiedgare

Beraknat arstakt 324,0 294,9 201,0 247,9 255,8
Genomesnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets 2214,7 1826,8 22049 1801,8 1886,4
aktiedgare

Avkastning pa eget kapital, % 14,6% 16,1% 9,1% 13,8% 13,6%
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 24314 1846,4 24314 1846,4 1978,4
Aterlaggning av uppskjuten skatt 409,9 330,0 409,9 330,0 372,9
Aterlaggning av derivat 153,6 76,6 153,6 76,6 79,0
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran -46,9 -23,5 -46,9 -23,5 -31,5
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 2948,0 22295 2948,0 2229,5 2398,8
Avdrag for eget kapital hanférligt till hybridobligationer -392,0 0,0 -392,0 0,0 0,0
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) efter avdrag 2 556,0 2 229,5 2 556,0 2 229,5 2 398,8

for eget kapital hanforligt till hybridobligationer
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Resultatrakning i sammandrag

APR-JUN APR-JUN JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
MKR 2019 2018 2019 2018 2018
Rérelsens intakter
Nettoomsattning 15,0 12,7 28,7 25,6 50,4
Resultat fran andel i intresseforetag 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2
Ovriga rérelseintakter 0,0 0,0 0,0 0,3 0,6
Summa rérelseintéakter 15,0 12,7 28,7 25,9 52,2
Rorelsens kostnader -16,9 -16,1 -36,6 -27,7 -67,1
Rorelseresultat -1,9 -3,4 -7,9 -1,8 -14,9
Finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseftretag -0,1 0,0 -0,1 0,0 0,0
Ranteintékter och liknande resultatposter 5,1 5,0 10,0 9,5 20,6
Rantekostnader och liknande resultatposter -12,4 -121 -24,8 211 -47,5
Resultat efter finansiella poster -9,3 -10,5 -22,8 -13,4 -41,8
Bokslutsdispositioner 1,0 0,0 1,0 0,0 44,8
Resultat fore skatt -8,3 -10,5 -21,8 -13,4 3,0
Skatt pa periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 3,8
Periodens resultat/Totalresultat -8,3 -10,5 -21,8 -13,4 6,8
Balansrakning i sammandrag

30 JUN 30 JUN 31 DEC

MKR 2019 2018 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 648,0 583,0 637,7
Fordringar pa koncernfoéretag 879,2 390,9 558,6
Finansiella anlaggningstillgangar 592,6 581,8 593,7
Summa anlaggningstillgangar 2119,8 1555,7 1790,0
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 19,8 9,2 23,0
Kassa och bank 145,5 197,9 25,6
Summa omséttningstillgangar 165,3 207,1 48,6
SUMMA TILLGANGAR 2285,1 1762,8 1838,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 942,5 591,7 611,8
Avsattningar for skatter 9,0 7,4 9,0
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 803,8 756,6 7442
Skulder till koncernféretag 494,7 386,2 409,2
Summa langfristiga skulder 1298,5 1142,8 1153,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6,5 0,6 14,6
Ovriga skulder 28,5 20,3 49,8
Summa kortfristiga skulder 35,0 20,9 64,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 285,1 1762,8 1838,6
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Segmentsrapportering apr-jun 2019

B B VERISLIGT
I-!_YRES- QYRIGA FASTIGHETS- OVER- VARDE
TYP INTAKTER INTAKTER KOSTNADER DRIFTSNETTO SKOTTSGRAD 30 JUN 2019
Bostader 68,7 0,0 -23,8 44,9 65,3% 46517
Handel 28,6 0,0 -11,0 17,6 61,7% 14471
Kontor 6,6 0,0 -1,6 5,0 75,8% 462,4
Samhall 8,4 0,0 -2,1 6,4 75,6% 499,3
Ej férdelat 0,0 0,6 0,0 0,6 0,0% 170,3
Summa 112,2 0,6 -38,4 74,4 66,3% 7 230,8
Segmentsrapportering apr-jun 2018
i i VERKLIGT
HYRES- OVRIGA  FASTIGHETS- OVER- VARDE
TYP INTAKTER INTAKTER KOSTNADER DRIFTSNETTO SKOTTSGRAD 30 JUN 2018
Bostader 49,6 0,0 -17,5 32,1 64,6% 32221
Handel 22,3 0,0 -11,2 1.1 49,7% 1185,8
Kontor 6,8 0,0 -1,5 53 78,0% 443,9
Sambhall 6,9 0,0 -2,2 4,6 67,5% 432,5
Ej fordelat 0,0 0,5 0,0 0,5 0,0% 41,7
Summa 85,5 0,5 -32,5 53,5 62,6% 5 326,0
Segmentsrapportering jan-jun 2019
VERKLIGT
HYRES- ('j__\/RIGA FASTIGHETS- OVER- VARDE
TYP INTAKTER INTAKTER KOSTNADER DRIFTSNETTO SKOTTSGRAD 30 JUN 2019
Bostader 1241 0,0 -48,8 75,3 60,7% 4651,7
Handel 54,4 0,0 -22,1 32,3 59,3% 14471
Kontor 13,2 0,0 -3,5 9,7 73,3% 462,4
Sambhall 16,4 0,0 -4,8 11,6 70,5% 499,3
Ej fordelat 0,0 0,7 0,0 0,7 0,0% 170,3
Summa 208,1 0,7 -79,3 129,5 62,2% 7 230,8
Segmentsrapportering jan-jun 2018
VERKLIGT
I-[YRES- C')__VRIGA FASTIGHETS- OVER- VARDE
TYP INTAKTER INTAKTER KOSTNADER DRIFTSNETTO SKOTTSGRAD 30 JUN 2018
Bostader 91,3 0,0 -35,9 55,4 60,7% 32221
Handel 44,9 0,0 -23,8 21,1 47,0% 1185,8
Kontor 13,4 0,0 -3,2 10,2 76,1% 443,9
Sambhall 14,4 0,0 -4,7 9,7 67,7% 432,5
Ej fordelat 0,0 0,7 0,0 0,7 0,0% 41,7
Summa 164,0 0,7 -67,6 97,1 59,2% 5 326,0
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Segmentsrapportering
Verksamheten f6ljs upp per segment.
Fastighetsbestandet delas in i fyra segment;
bostader, kontor, handel och samhalle. Den del som
Overvager i forhallande till hyresvardet for fastigheten
bestammer vilket segment en fastighet tillhor.
Uppfoljningen sker pa hyresintakter, fastighets-
kostnader, driftsnetto samt verkligt varde.
Fastigheten Ugglan 21, konsolideras for forsta
gangen under forsta kvartalet 2019.

Redovisningsprinciper

Trianon foljer i sin koncernredovisning den av
Europeiska Unionen antagna IFRS (International
Financial Reporting Standards) och tolkningarna av
dessa (IRFRIC). Denna delarsrapport ar upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen
tilampats.

Fran och med den 1 januari 2018 tillampar
koncernen IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS
15 Intakter fran avtal med kunder. De finansiella
rapporterna kommer inte att paverkas i nagon
vasentlig omfattning.

IFRS 16 (leasing) bdrjade tillampas 1 januari
2019. Koncernens innehav av tomtratter ar det
som framst ger effekt i koncernens rapporter.

IFRS 16 tillampas i koncernen utan att rakna om
jamférande information. Tomtrattsavtalen betraktas
som eviga hyresavtal och ett evighetskapitaliserat
belopp av tomtrattsavgélderna har tagits upp under
rubriken Nyttjanderatter, vilket uppgar till 200 Mkr.

TRIANON DELARSRAPPORT Q2 2019

Motsvarande belopp har tagits upp som langfristig
leasingskuld. Kostnaden for tomtrattsavgalder,
vilka tidigare har redovisats som driftskostnad har
fordelats mellan amortering pa leasingskulden och
betalning av ranta d.v.s. som rantekostnad. Effekten
pa koncernens forvaltningsresultat &r marginell da
huvuddelen av tomtrattsavgalden redovisats som
rantekostnad.

Moderbolaget har upprattat sina finansiella
rapporter i enlighet med arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. For
fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till
Trianons arsredovisning for 2018.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen 2018.

Transaktioner med nérstaende

Utoéver ersattningar till ledande befattningshavare
finns inga transaktioner med narstaende under
perioden.

Vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen gora
beddémningar och antaganden som paverkar

i bokslutet redovisade tillgangar och skulder
respektive intakter och kostnader samt lamnad
information i ¢vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddébmningar.

Koncernens verksamhet, finansiella stallning
och resultat kan paverkas av ett antal risker och
oséakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i
2018-ars arsredovisning.



Undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande
Oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget
star infor.

Malmé 20 augusti 2019

Mats Cederholm Olof Andersson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Jan Barchan Viktoria Bergman
Styrelseledamot Styrelseledamot
Boris Lennerhov Elin Thott
Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad
Réantebarande nettoskuld i férhallande till
fastighetsvardet vid periodens slut.

BRA

BRA eller bruksarea &r summan av invandiga areor
bestdende av boarea (BOA), lokalarea (LOA),
biarea (BIA) samt évrig area (OVA) for samtliga
vaningsplan.

BTA

BTA, bruttoarea eller bruttototalarea ar den
sammanlagda ytan av samtliga vaningsplan.
Bruttoarean begransas av yttervaggens utsida.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare i
forhallande till antalet aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie efter avdrag for eget kapital
héanforligt till hybridobligationer

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare efter avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer i forhallande till antalet aktier vid
periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra foér hyresavtal vilka l6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
med aterlaggning av rantederivat samt uppskjuten
skatt.

EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde)

efter avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare efter avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer med aterlaggning av rantederivat
samt uppskjuten skatt.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeforandringar.

Hallbar hybridobligation

Subordinerat efterstallt hallbart obligationslan
dar likviden kopplas till ett hallbart ramverk, med
inriktning pa social och miljomassig hallbarhet.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktieagare i forhallande till genomsnittligt antal aktier.
Definition enligt IFRS.

Réntetdckningsgrad

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

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av

balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsnetto i procent av hyresintakter.
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Trianon ar fastighetsbolaget som ager, férvaltar, utvecklar samt bygger bostader och
kommersiella fastigheter i Malmé. Foretaget verkar for ett hallbart boende bade socialt
och miljomassigt och har sitt fastighetsbestand i omraden som centrala Malmd, Limhamn,
Lindangen, Oxie, Rosengard och Hermodsdal. Féretaget ar entreprendrsdrivet med en
organisation och ett arbetssatt som praglas av flexibilitet, snabbhet och hdg serviceniva.
Foretagsstrategin har sin grund i lyhordhet, att noggrant folja samhallsutvecklingen och
upptacka nya trender for att finna intressanta affarsmajligheter. Bolaget ar sedan 21 juni
2017 noterat pa Nasdaq First North Premier.

Delarsrapport tredje kvartalet 2019 ....................... 2019-10-31
Bokslutskommuniké 2019 ..........ccooiiiiiiiiiiiiieenn, 2020-02-28

Olof Andersson, Verkstéllande direktor
olof.andersson@trianon.se. Tel. 0709-54 57 20

Mari-Louise Hedbys, Vice Verkstallande direktor, ekonomichef
mari-louise.hedbys@trianon.se. Tel. 040-611 94 85

TRIANON =

Fastighets AB Trianon
Besoksadress: Stenhuggaregatan 2
Postadress: Véastra Kanalgatan 5
211 41 Malmé

Telefon: 040-611 34 00

Email: info@trianon.se

Org. nr. 556183-0281



