Hyresintakter

Snittyield i
fastighetsportfoljen

Ett Ionsamt ar i ny tid

Resultat i korthet for perioden januari-december 2022 Resultat i korthet fjarde kvartalet 2022
e Hyresintdkterna 6kade med 11 procent och uppagick till » Hyresintakterna dkade med 9 procent och uppgick till
688,3 Mkr (618,1). 173,6 Mkr (159,9).
il Driftsoverskottet 0kade med 11 procent och uppgick till Driftsoverskottet ckade med 5 procent och uppgick
il 439,6 Mkr (396,0) och 6verskottsgraden uppgick till till 106,4 Mkr (101,5) och 6verskottsgraden uppagick till
g 63 procent (64). 61 procent (64). +
"ni"* « Forvaltningsresultatet minskade med 8 procent och uppgick « Forvaltningsresultatet minskade med 45 procent och
till 231,8 Mkr (253,1). uppgick till 35,4 Mkr (64,0). * *
o Periodens resultat uppgick till 171,4 Mkr (1 310,5) motsvarande | « Periodens resultat uppgick till -309,7 Mkr (532,3) LS m
ett resultat per aktie om 0,84 kronor per aktie (8,41) fore motsvarande ett resultat per aktie om -2,05 kronor per aktie = <t
utspadning och 0,84 kronor per aktie (8,39) efter utspadning. (3,42) fore utspadning och -2,05 kronor per aktie (3,41)
Jamforelsetal per aktie omraknade efter aktiesplit 4:1 maj efter utspadning. Jamforelsetal per aktie omraknade efter
2022. aktiesplit 4:1 maj 2022.
« Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till o Vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
-234,5 Mkr (1 311,2), varav 113,8 Mkr avsag vardeforandringar -412,1 Mkr (608,5), varav 21,8 Mkr avsag vardeforandringar
relaterade till projekt. relaterade till projekt. Léngsiktigt
« Vardeférandring derivat uppgick till 196,4 Mkr (66,5) « Vardeférandring derivat uppgick till -6,3 Mkr (13,8). substansvarde®*

kr/aktie
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Vasentliga handelser

« Forsélining av byggratter via joint venture till
Tornet och Riksbyggen om 12 500 kvm och
6 700 kvm for att skapa ytterligare mojligheter i
stadsutvecklingsprojektet i Burldv.

« Tecknar hallbarhetslankat finansieringsavtal med
Handelsbanken om cirka 1,9 Mdkr.

« Lanserar ett forstarkt ramverk for hallbar
finansiering vilket md&jliggdr ytterligare gréna,
sociala och hallbara investeringar.

« Emission av hallbar hybridobligation om 500
Mkr med forsta inldésendag efter tre ar och med
en ranta om Stibor 3M + 7 procent. Fyra av
Trianons storre dgare innehar cirka 65 procent.

Januari-december 2022

Aterkép av 402 Mkr av hybridobligation
emitterad 2019. Aterstdende belopp om 98
Mkr kommer att [6sas i april 2023.

Aterkdp av 100 Mkr av senior icke sakerstalld
obligation med forfall i augusti 2023.

Fortsatt stark nettouthyrning om 21,4 Mkr for
helaret 2022.

Antal renoverande lagenheter uppgick till
151 under 2022. Mélet &r att renovera 200
ldgenheter per ar.

« Vardeforandringar pa projekt om 113,8 Mkr
redovisas under 2022. Malet ar att uppna
vardeférandringar pa projekt om 100 Mkr per
ar.

For mer information om projektportfoljen

se sidan 12.

Handelser efter periodens utgang

« Trianons bostadshyror hdjs med 5 procent i
Malmé fran 1 januari 2023.

« Trianon tecknar tva langre hyresavtal pa Entré
och pa Varnhem i Malmaé.

Arkitekttavlingen for Limhamns silor avgjord.

Kreditlofte och beviljad bankfinansiering
pa plats for omfinansiering av utestadende
obligationer.

Trots bolagets starka finansiella stalining har
styrelsen beslutat att avvakta med forslag
avseende utdelning. Detta for att kunna ha
flexibilitet att utvardera nya affarsmaojligheter.
Styrelsen aterkommer med férslag géllande
utdelning senast i samband med kallelse till
arsstamman 2023.

Hyresintakter

688..

Ul

Driftsoverskott

440 ..

Forvaltningsresultat

232 .

Aktiesplit:

Periodens resultat

171..

Aktiesplit med villkor om 4:1 genomférdes den 27 maj 2022.

Fastighetsvarde

12 863 ..

Avkastning
eget kapital

3,2.
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Finansiella mal

Trianons finansiella mal 2022-2024.

«  Forvaltningsresultatet ska 6ka med
12 procent arligen.
»  Avkastning pa eget kapital ska dverstiga
12 procent dver en konjunkturcykel.
» Belaningsgrad ska ej dverstiga 60 procent.
» Rantetackningsgrad ska overstiga 1,75 ggr.
- Arlig investeringsvinst fran projektportfélien
ska uppga till minst 100 Mkr.

Genomsnittlig avkastning
pa eget kapital, %
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VD HAR ORDET

Ett Ionsamt ar i ny tid

Trots en orolig omvarld levererar vi 2022 det nast basta forvaltningsresultatet i Trianons
historia. Vi har en stabil bas med vara bostadsfastigheter, samhillsfastigheter och bostadsnara
handel. Vi har sett 6ver hela verksamheten for att sanka kostnader och anpassa oss till nya
forutsattningar med inflation, hogre finansieringskostnader och 6kade avkastningskrav.

Rysslands invasion av Ukraina praglade hela aret,
bade méanskligt och genom sin stora paverkan

pa varldsekonomin. Vi sag hur inflationen steg,
rantorna och energikostnaderna dkade och hur
byggkostnaderna hamnade pa utmanande nivaer.

For Trianons del har detta inneburit att vi behovt
se over var verksamhet i alla dess delar, for att
utvardera hur vi kan sanka kostnader samtidigt
som vi utvecklar bolaget. Det nuvarande
varldsekonomiska laget far konsekvenser for
fastighetsbranschen genom sin paverkan pa
finansiering, driftkostnader och nyproduktion.

Ett Ionsamt ar

Darfor ar det med en oerhord stolthet som jag
konstaterar att 2022 levererar vi Trianons nast
basta forvaltningsresultat nagonsin. Vi uppnar

tre av vara fem finansiella mal. Aret innebar

manga positiva handelser. Jag ar stolt dver hur

var organisation hanterat omvarldens utmaningar
pa ett engagerat och klokt satt. Jag ar stolt dver
hur vi arbetat proaktivt med var finansiering

och vara kostnader samt givetvis var positiva
nettouthyrning. Jag ar ocksa stolt over att vi dven i
samre tider fortsatter vart sociala hallbarhetsarbete
genom vart engagemang for fler jobb, dkad
trygghet och aktiviteter for barn och ungdomar.

Il

Hyresintadkterna dkade med 11 procent till 688
Mkr (618) och driftnettot med 11 procent till 440
Mkr (396). Forvaltningsresultatet minskade med
8 procent till 232 Mkr (253) pa grund av dkade
rante- och energikostnader. Vara hyresintakter
kommer att 6ka 2023 med cirka 45 miljoner, dels
pa grund av hyreshojningar for vara lagenheter
med cirka 5 procent samt KPI-hdjning pa
kommersiella avtal, dels genom nya hyresgaster
som flyttar in i kommersiella fastigheter och i
lokaler for samhallsservice. Dartill fardigstaller vi
pabdrjade nyproduktionsprojekt.

Vart fastighetsbestand har till 90 procent varderats
externt under Q4. Detta har inneburit att vi skrivit
ner vardet pa vara fastigheter med 412 miljoner
och efter nedskrivning har vi en genomsnittlig
direktavkastning pa 4,23 procent, vilket innebar
en okning under kvartalet fran 3,86 procent.

De transaktioner som gjorts under aret pa var
marknad avseende bostadsfastigheter och som vi
bevakat, har haft avslut med en direktavkastning
pa 3-3,5 procent. Vart att notera ar, att under
2021 varderades vara fastigheter upp med 1,3
miljarder. Vart langsiktiga substansvarde per aktie
uppgar till 36,38 som trots allt &r en dkning under
aret. Sedan vi noterades 2017 har vi dkat vart
l&ngsiktiga substansvarde med i snitt 19 procent
per ar.

Stark och hallbar finansiering

Under éaret finansierade vi om 4,6 miljarder

till i det ndrmaste oférandrade marginaler.
Dessutom har vi forstarkt vart finansiella

ramverk och knutit det annu tydligare till vara
hallbarhetsmal. Vi kdpte tillbaka stdrre delen

av var forsta hallbara hybridobligation och
emitterade en ny med nya hallbarhetsmal. Detta
trots en utmanande obligationsmarknad. Fyra av
Trianons huvudéagare innehar 65 procent av den
hallbara hybridobligationen, vilket ar en styrka
for bolaget vid framtida forfall. Vi tecknade ett
hallbarhetslankat 1dn med Handelsbanken, dar

vi far en lagre ranta forutsatt att vi uppnar vissa
mal for social och ekologisk hallbarhet. Vi salde
vara swappar under hdsten med en vinst pa 143
miljoner och har for avsikt att bygga en ny portfolj
i enlighet med var finanspolicy. Vi har lanelofte
och kreditbeslut hos vara banker pa samtliga
vara obligationsforfall under 2023. Bortsett

fran var hybridobligation har vi 100 procent
bankfinansiering och behdver saledes inte forhalla
oss till den volatila obligationsmarknaden.

Ratt plats och ratt segment

Malmo ar en attraktiv plats att bo, leva och verka
pa och det gor att vi befinner oss pa ratt plats och
i ratt segment. Malmo ar den storstad i Sverige
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VD HAR ORDET

som har hogst tillvaxt och som forvantas bli en
halvmiljonstad 2047, vilket innebar en fortsatt
stark efterfrdgan pa bostader av alla slag. Redan
idag har vi 100-150 sdkande pa varje lagenhet
som blir ledig. Trots hojda bostadshyror med 5
procent understiger hyrorna fortfarande vasentligt
marknadshyran i Malmaé.

Vad betraffar samhallsfastigheter ar efterfragan
fortsatt hog och vi har under aret gjort flera stora
uthyrningar for vardcentral, skola, rontgenklinik
och annan samhéllsservice. Det handlar om langa
och stabila kontrakt, bland annat med kommun,
regionen och staten. For vara kommersiella
fastigheter ser vi inga tecken pa nagon storre
avmattning. Det beror inte minst pa vara uthyrare
som arbetar pa ett strukturerat och offensivt satt
for att hitta nya hyresgaster. Vi hade under 2022
en rekordsiffra avseende nettouthyrning pa 21
miljoner, inklusive vara joint venture Burlév Center
och Rosengard Centrum, och nar detta skrivs kan
jag se att aven 2023 fick en rivstart med flera nya
avtal.

Forvarv och nyproduktion

Nar det géller nyproduktion fortsatter vara
pabdrjade projekt som vi har upphandlat
till fasta priser. Vi avvaktar med att starta
fler nyproduktionsprojekt — framst for att
byggkostnaderna for narvarande ar orimligt

Ul

hdga. Trianon har en stor byggrattsportfolj, bade
i vara egna bdcker och via vara joint venture. Pa
forvarvssidan hittade vi under aret fa intressanta
mojligheter, eftersom férvantan pa pris ligger
alldeles for hogt bland séljarna. Jag raknar med
att kdpare och séljare ndrmar sig varandra under
2023. Vi utvarderar alla affarsmojligheter och

ar redo att gora forvarv nar ratt fastighet finns

pa marknaden till ratt pris. Malmé med omnejd
fortsatter att vara vart fokus, for att vi ska kunna
dra nytta av de konkurrensférdelar som det
innebar att vara en lokal fastighetsagare med goda
kunskaper om marknaden.

Stort engagemang for Malmo

Nar vi sager att Malmo ar viktigt for oss sa

ar det mer an stora ord. Vi har ett mangarigt
engagemang for Malmé som stad och
manniskorna i den. Vi vill att s& manga som
majligt av vara hyresgaster har ett jobb att ga till
och vi vill ha lugna och trygga bostadsomraden.
Darfor initierar och deltar vii manga projekt
runt om i staden, med fokus pa vara egna
omraden. Ett av de som jag ar mest stolt dver
ar sommarjobbsprojektet dar 30 ungdomar som
bor i vara hus fick arbeta med fastighetsskotsel
under sommaren. De fick ocksa utbildning i
privatekonomi och pa sa satt ar vi med och
starker ungdomar for framtiden. Jag har ocksa
stora férvantningar pa vart nya samarbete

med Arbetsférmedlingen dar ett antal av vara
hyresgaster far visstidsanstallning hos oss for att
arbeta med fastigheternas yttre och inre underhall.

Mal och fokus framat

Vi har en erfaren och kunnig organisation som
varit med om utmanande tider férut. Trianons
affarsplan ligger fast dven om det i det korta
perspektivet kommer vara svart att na vara
tillvaxtmal. Att dka direktavkastningen ar ett stort
fokus i bolaget och det kommer vi att gora i syfte
att forbattra var rantetéckningsgrad. Detta genom
uthyrning, renovering av lagenheter,
energieffektivisering, transaktioner och
fardigstallande av nyproduktion. Vi fortsatter att
leva efter vara vardeord nytdnkande, engagemang
och mod. Trots osdkra tider kommer vi, inom en
inte allt for odverskadlig framtid, att vara tillbaka
pa tillvaxtbanan. Jag vill avsluta med att tacka alla
vara medarbetare for ert standiga engagemang
for bolaget och for att ni verkligen ar kreativa
entreprendrer i stort och smatt. Utan er inget
Trianon. Jag vill ocksa tacka kunder, aktiedgare
och samarbetspartners for fortroendet ni visat oss
under 2022. Det blev ett bra ar i ny tid, och bra
kommer att bli battre.

A

Olof Andersson, VD
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Kort om Trianon

Trianon ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag som
ager, forvaltar, forvarvar, utvecklar samt bygger bade
bostader och kommersiella lokaler i Malmé med omnejd.
Bolaget verkar for ett hallbart boende samt ett socialt
ansvarstagande.

Hallbarhet

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

| Trianons affarsplan 2022-2024 finns foljande hallbarhetsmal:

« Minska energiforbrukningen i vara fastigheter och 6ka andelen
fornybara energikallor.

«  Bygga fler hyresldgenheter med rimliga hyror och renovera
kostnadseffektivt.

«  Minska arbetslosheten i vara omraden.

+  Minska heml&sheten.

Dartill fortsatter vart arbete med ytterligare trygghetsskapande
atgarder i vara bostadsomraden. Las mer om Trianons
hallbarhetsarbete pa trianon.se.

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand bestar av bostads-, samhalls- och
kommersiella fastigheter i Malmo samt flertalet kommuner runt om
i Skdne. Trianon ager totalt 154 fastigheter och delager ytterligare
sju fastigheter som redovisas som intresseféretag och joint
venture vid rapporttidpunkten. Total uthyrningsbar yta uppgar till
491 000 kvm exklusive cirka 3 000 garage- och parkeringsplatser.
Fastighetsvardet uppgick till 12,9 Mdkr per den 31 december 2022.

|l

AFFARSIDE

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

VISION

Trianon ska vara det mest Ionsamma och valskétta fastighetsbolaget i Malmé.
Beviset pa det mest Ionsamma bolaget ser vi pa avkastningen pa det egna kapitalet.

FINANSIELLA MAL

Avkastning pa
Forvaltningsresultat eget kapital

>12% >127%

Arlig investeringsvinst

> 100 Mkr

Belaningsgrad

< 60%

Rantetackningsgrad

> 1,75 ggr

HALLBARHETSMAL

ANSTANDIGA 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
(OCHEKONOMISK

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

O

'l RED
ol § ‘=

STRATEGI

= ot

FORVARVA & AGA HYRA UT & FORVALTA

Vi ska foérvarva och
langsiktigt aga fastigheter i
Malmé med omnejd.

UTVECKLA BYGGA

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

Vi hyr ut och férvaltar med
egen personal for att ge
hyresgasterna basta service.

Vi ser majligheter
att utveckla vart
fastighetsbestand
genom att bygga nytt.
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Resultat, intakter och kostnader

JANUARI-DECEMBER 2022

Resultatposterna nedan avser perioden
januari-december 2022. Jamfdrelseposterna
angivna inom parentes avser belopp for
motsvarande period féregdende ar.

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till

688,3 Mkr (618,1), vilket motsvarar en dkning
med 11 procent. Okningen &r frdmst hanférlig

till forvarvade fastigheter och uthyrning.
Nettouthyrningen for perioden uppagick till 21,4
Mkr (5,5) inklusive joint venture. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (95). Det
totala hyresvardet uppagick till 798,4 Mkr (737,8).
Okningen beror framst pa férvarvade fastigheter
samt uthyrning.

Ovriga intikter

Ovriga intakter uppgick till 16,3 Mkr (5,5) och
okningen ar hanforlig till intakter fran forsalining
av parkeringsplatser samt 6kade
forvaltningsintakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 273,4 Mkr
(227,6). Okningen beror framst pa férvarvade
fastigheter. Driftskostnaderna belastas av
sedvanlig sdsongsvariation avseende el- och
uppvarmningskostnader, som har stdrst paverkan
under forsta och sista kvartalet. Elkostnader har
paverkat fastighetskostnaderna negativt jamfort
med foregdende &r. Sammantaget har det hdga
elpriset i regionen paverkat fastighetskostnaderna
negativt med cirka 15 Mkr. Renoveringsarbeten
av lagenheter fortsatter och 151 (186) lagenheter
har renoverats under perioden. Renovering av
ldgenheter gors i samband med omflyttning i
bostadsbestandet och malet ar att renovera 200
ldgenheter per ar.

Ul

Lagre omflyttning i det orenoverade bestandet har
paverkat antalet renoverade lagenheter under aret.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 439,6 Mkr (396,0) for
perioden, vilkket motsvarar en dkning med 11
procent. Overskottsgraden uppgick till 63 procent
(64).

Central administration
Central administration uppgick till 72,9 Mkr (55,5).
Central administration utgdrs av personalkostnader
for gemensamma koncernfunktioner samt
kostnader for IT, marknadsforing, finansiella
rapporter och revisionsarvoden. Totalt antal
anstallda inklusive bade koncerngemensamma
funktioner och fastighetsadministration uppgick
till 88 (89) varav 46 (50) tjanstepersoner.

Central administration belastas med
kundférluster om 8,4 Mkr (3,7).

Ovriga intikter inklusive andel i
intresseforetag och joint venture

Resultat fran andelar i intresseféretag och joint
venture uppgick till 22,2 Mkr (41,7) inklusive
vardeférandringar och skatt. Forvaltningsresultatet
fran intresseféretag och joint venture uppgick till
14,0 Mkr (6,5). Okningen jamfért med féregaende
ar beror till storsta delen av att fastigheten
Rosengard Centrum sedan september 2021
redovisas som joint venture.

Ranteintakter och rantekostnader samt
ovriga finansiella kostnader

Finansiella kostnader uppgick till 151,9 Mkr
(90,2) for perioden. Snittranta for perioden
inklusive swaprantor uppgick till 2,2 procent
(1,9) samt exklusive swaprantor till 2,0 procent
(1,4). Finansiella kostnader har ékat med 17 Mkr

beroende pa dkad upplaning i samband med
forvarv av forvaltningsfastigheter samt med
44 Mkr beroende av hdgre marknadsrantor.
Rantekostnader nyttjanderatter avseende
tomtréatter uppgick till 6,1 Mkr (6,4).

Vardeforandringar fastigheter och
finansiella instrument

Senare delen av aret har paverkats av stigande
marknadsrantor, vilket har hojt avkastningskravet
for vissa av Trianons fastigheter framst under sista
kvartalet 2022. Till viss del har detta motverkats av
Okad nettouthyrning, vardeskapande investeringar
samt hyreshdjningar bade i bostadsbestandet
och i det kommersiella bestandet, vilket lett till
forbattrat kassaflode.

Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter
uppgick till -234,5 Mkr (1 311,2) for perioden,
varav 113,8 Mkr (0,0) avsag vardeférandringar
relaterade till projekt. Vardeférandringarna beror
framst pa hojda avkastningskrayv, nytecknade
hyreskontrakt i det kommersiella bestandet
samt vardeforandringar i pagdende projekt.

Cirka 90 procent av fastighetsbestandet har
externvarderats och resterande har internvarderats
vid periodens slut férutom nagon mindre
projektfastighet av lagre varde. Bostader visar

en vardefdrandring om -3 procent, samhall med
+4 procent samt kommersiellt med -2 procent
sedan tredje kvartalet 2022. Direktavkastningen
for hela fastighetsbestandet uppgick till 4,2
procent (3,9) exklusive projektfastigheter samt for
bostadsfastigheter till 4,0 procent (3,6).

Vardeférandring av derivatinstrument uppgick
till 196,4 Mkr (66,5) for perioden. Av detta avser

-11,2 Mkr (-30,0) under perioden betald swapranta.

Realiserade vinster vid inldsen av swapkontrakt

i swapportfoljen har uppgatt till 142,7 Mkr, vilket
paverkat vardeforandringar och kassaflode positivt.
For mer information se sidan 15.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -30,5 Mkr
(-355,5). Uppskjuten skatt hanforligt till forvaltnings-
fastigheter uppgick till 4,9 Mkr (-338,1) samt varde-
forandringar av derivatinstrument -13,4 Mkr (-19,7).
Aktuell skatt uppgick till -8,0 Mkr (-9,3) och skatt
hanforlig till fdregaende ar uppgick till -0,5 Mkr
(-3,0). Forandring hanforlig till uppskjuten skattefor-
dran uppgick till -11,2 Mkr (15,6) samt 6vriga skat-
ter till -2,3 Mkr (-1,0).

Totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 171,4 Mkr

(1 310,5), varav 171,4 Mkr (1 305,0) var hanforligt
till moderbolagets aktiedgare. Periodens resultat
motsvarar 0,84 kr per aktie (8,41) foére utspadning
och till 0,84 kr per aktie (8,39) efter utspadning.
Resultat per aktie for jamférande perioder ar
omraknat med hansyn till den aktiesplit 4:1

som gjordes den 27 maj 2022. Avkastningen

pa eget kapital uppgick till 3,2 procent (31,3)

och hanfor sig framst till vardeférandring av
forvaltningsfastigheter och derivat.

Moderbolaget

Nettoomsattningen uppgick till 72,7 Mkr

(64,1). Rorelseresultatet uppgick till -21,5 Mkr
(-27,7). Vardeférandringar derivat uppgick till

121,4 Mkr (1,8) och beror pa vardeférandring

av marknadsrantor. Realiserade vinster i
swapportféljen har uppgatt till 142,7 Mkr, vilket
paverkat vardefoérandringar och kassafldde positivt.
Skatt pa periodens resultat uppgick till -4,3 Mkr
(-23,3).
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Resultat, intakter och kostnader

OKTOBER-DECEMBER 2022

Resultatposterna nedan avser perioden
oktober-december 2022. Jamforelseposterna
angivna inom parentes avser belopp for motsva-
rande period féregdende ar.

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 173,6 Mkr
(159,9), vilket motsvarar en dkning med 9 procent.
Okningen &r framst hanfoérlig till forvarvade fastig-
heter och uthyrning. Nettouthyrningen for perioden
uppgick till 9,2 Mkr (0,8) inklusive joint venture.

Ovriga intikter
Ovriga intakter uppgick till 2,2 Mkr (3,5) och han-
for sig till forvaltningsintakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 69,3 Mkr (61,9).
Driftskostnaderna belastas av sedvanlig sdsongsva-
riation avseende el- och uppvarmningskostnader.
Okningen beror framst pa férvarvade fastigheter
samt 6kade energipriser. Under perioden har 39 Ia-
genheter (54) renoverats och minskningen beror
framst pa en lagre omflyttningsgrad i det orenove-
rade bostadsbestandet. Renovering av ldgenheter
gors i samband med omflyttning i bostadsbestan-
det och malet &r att renovera 200 lagenheter per
ar.

Ul

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 106,4 Mkr (101,5) for perio-
den, vilket motsvarar en 6kning med 5 procent.
Overskottsgraden uppgick till 61 procent (64).

Central administration

Central administration uppgick till 21,5 Mkr (15,6).
Central administration utgdrs av personalkostnader
for gemensamma koncernfunktioner samt kostna-
der for IT, marknadsféring, finansiella rapporter och
revisionsarvoden. Central administration belastas
med kundférluster om 2,8 Mkr (1,0).

Ovriga intikter inklusive andel i intressefé-
retag och joint venture

Resultat fran andelar i intresseféretag och joint
venture uppgick till 3,7 Mkr (19,1) inklusive varde-
forandringar och skatt. Forvaltningsresultatet fran
intressefdretag och joint venture uppgick till 1,6
Mkr (4,2).

Ranteintakter och rantekostnader samt 6v-
riga finansiella kostnader
Finansiella kostnader uppgick till 57,4 Mkr (25,5) for
perioden. Snittranta for perioden inklusive swapran-
tor uppgick till 2,8 procent (1,9) samt exklusive
swaprantor till 2,8 procent (1,5). Finansiella kostna-
der har dkat beroende pa dkad upplaning i sam-
band med forvarv av forvaltningsfastigheter samt
hoégre marknadsrantor.

Rantekostnader nyttjanderatter avseende tomt-
ratter uppgick till 1,5 Mkr (1,4).

Vardeforandringar fastigheter och
finansiella instrument

Vardeférandringar for forvaltningsfastigheter upp-
gick till -412,1 Mkr (608,5) for perioden, varav 21,8
Mkr (0,0) avsag vardeférandringar pa projekt. Var-
deférandringarna beror framst pa héjda avkast-
ningskrav, nytecknade hyreskontrakt i det kommer-
siella bestandet samt vardeférandringar i pagadende
projekt. Cirka 90 procent av fastighetsbestandet
har externvarderats och resterande har internvarde-
rats vid periodens slut férutom nagon mindre pro-
jektfastighet av lagre varde. Bostader visar en var-
deférandring om -3 procent, samhall med +4 pro-
cent samt kommersiellt med -2 procent sedan tred-
je kvartalet 2022.

Vardeférandring av derivatinstrument uppgick till
-6,3 Mkr (13,8) for perioden. Av detta avser -0,3
Mkr (-9,2) under perioden betald swapranta. For
mer information se sidan 15.

Skatt
Redovisad skatt for perioden uppgick till 71,2 Mkr
(-168,9).

Totalresultat

Periodens totalresultat uppagick till -309,7 Mkr
(532,3), varav -309,7 Mkr (532,5) var hanforligt till
moderbolagets aktiedgare. Periodens resultat mot-
svarar -2,05 kr per aktie (3,42) fore utspadning och
till -2,05 kr per aktie (3,41) efter utspadning. Resultat
per aktie for jdmférande perioder ar omraknat med
hansyn till den aktiesplit 4:1 som gjordes den 27 maj
2022. Avkastningen pa eget kapital uppgick till -23
procent (45) och hanfor sig framst till vardeforand-
ring av forvaltningsfastigheter och derivat.
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Aktuell intjaningsférmaga koncernféretag

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmaga pa

tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den

aktuella intjaningsférmagan inte ska jamstallas med

en prognos for de kommande 12 manaderna.
Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen

beddmning av hyres-, vakans-, eller ranteférand-

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

ring. Trianons resultatrakning paverkas dessutom
av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt
kommande férvarv och/eller fastighetsférsaljning-
ar. Dessutom paverkas resultatrakningen av varde-
forandringar avseende derivat. Detta har €] heller
beaktats i den aktuella intjaningsformagan.
Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestan-

Koncernforetag 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Mkr 2022 2022 2022 2022 2021
Hyresvérde* 798,4 755,3 750,9 746,3 737,8
Vakanser -28,2 -24,6 -20,2 -20,9 -22,3
Kontrakterade vakanser -3,8 -5,4 -6,7 -11,8 -11,6
Rabatter -8,2 -6,5 -5,1 -4,5 -31
Ovriga intakter 6,7 6,1 6,1 6,0 6,2
Hyresintékter 765,0 724,9 7249 715,1 707,0
Fastighetskostnader -226,8 -222,7 -222,7 -221,8 -221,1
Fastighetsadministration 22,1 -21,2 22,1 -22,1 -21,4
Driftsdverskott 516,0 481,0 480,0 471,2 464,5
Overskottsgrad 67% 667% 66% 66% 66%
Central administration -65,4 -56,0 -56,0 -56,0 -56,0
Resultat fran andelar i intresseféretag

och joint venture 24,2 26,2 24,4 23,5 20,2
Tomtrattsavgald -6,1 -6,1 -6,1 -6,1 -6,0
Finansiella intdkter och kostnader -196,1 -153,7 -126,4 -133,9 -128,3
Forvaltningsresultat 272,6 2914 316,0 298,7 2944
Férvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 272,6 291,4 316,0 298,7 293,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7

* Hyreshajning om i genomsnitt 5 procent pa bostéder beaktad for 2023.

Fastigheten Svedala 1:87 som tilltrads under april 2023 inkluderad i intjaningsférmaga under tre kvartal 2023.

Ul

dets kontrakterade hyresintakter, beddémda fastig-
hetskostnader under ett normalar samt kostnader
for administration. Fastigheter som forvarvats un-
der perioden har justerats till heldr. Kostnader for
de rantebarande skulderna har baserats pa koncer-
nens genomsnittliga rénteniva inklusive effekt av
derivatinstrument beraknat pa nettoskulden.

Intjaningsférmaga, paverkan marknadsréantor

31 dec 2022 Réanta, 4% Réanta, 5%
Hyresintédkter 769 769
Fastighetskostnader -227 -227
Fastighetsadministration -22 -22
Driftsverskott 520 520
Overskottsgrad 68% 68%
Central administration -65 -65
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture 24 24
Tomtréattsavgald -6 -6
Finansiella intdkter och kostnader -281 -351
Férvaltningsresultat 192 122

Tabellen visar paverkan pa forvaltningsresultatet vid en snittrdnta pa 4 respektive 5 procent.

Réntekostnaden har berdknats pa utgdende rantebarande skuld minskat med likvida medel, dvs nettoskuld.

Kontrakterade vakanser har lagts till hyresintakter.
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Aktuell intjaningsférmaga intressebolag
och joint venture

| tabellen nedan presenteras intjaningsférmaga
pa tolvmandersbasis for intressebolag och joint
venture. Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjaningsférmagan inte ska jamstallas med

en prognos for de kommande 12 manaderna.
Tabellen ar presenterad som 100 procent av
fastighetens intjaningsférmaga och Trianons
agarandel framgar av tabellen nedan. Denna
har beraknats enligt samma principer som for
koncernforetag.

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Trianon foérvarvade tillsammans med Wallfast
fastigheten Burldv Center i slutet av 2020, ett stort
stadsutvecklingsprojekt med mdjlig utveckling

av 1 000 bostader. Rosengard Centrum ags

sedan den 1 september 2021 i ett joint venture
gemensamt agt av Trianon, Brunswick Real

Estate och Bonnier Fastigheter. Tillsammans
kommer Rosengard Centrum att utvecklas med ny
bostadsnara handel, samhallsservice och bostader.

Intressebolag och joint venture 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Mkr 2022 2022 2022 2022 2021
Hyresvarde 164,7 155,8 154,2 149,6 154,0
Vakanser -19,7 -19,0 -17,4 -13,7 -25,4
Kontrakterade vakanser -0,2 -1,4 -5,8 -4,9 -5,9
Rabatter -5,5 -6,0 5,2 -5,8 -6,6
Hyresintékter 139,3 1294 125,9 125,2 116,1
Fastighetskostnader -49,0 -43,8 -43,8 -44,7 -44,0
Fastighetsadministration -2,6 -3,8 -3,8 -3,9 -3,6
Driftséverskott 87,8 81,8 78,3 76,6 68,5
Overskottsgrad 63% 63% 62% 61% 59%
Central administration -17,7 -10,2 -10,2 -10,4 -9,7
Tomtréattsavgald -1,7 -1,7 -1,7 -1,7 -1,7
Finansiella intédkter och kostnader -20,0 -17,6 -17,6 -17,6 -16,8
Forvaltningsresultat 48,3 52,4 48,9 46,9 40,3

Ul

Agarandel i intressebolag och joint venture

Fastighet

Trianons andel

Burldv Arlév 22:189

Burlév Kv Hanna

Burlév Tagarp 15:4, Burldv Center
Malmé Bojen 1

Malmé Fendern 1

Malmé Landshovdingen 1, Rosengard Centrum

Malmé Smedjan 2

50%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
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Kommentar

TILL KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Balansposternas belopp samt jamfdrelsetal avser
stallningen vid periodens utgang. Jamforelser
angivna inom parentes avser motsvarande period
foregdende ar.

Fastighetsbestand

Trianons fastighetsbestand finns i Malmé med
omnejd och bestar av bostader, samhalls- och
kommersiella fastigheter. Fastigheterna finns till
storsta delen i Malmo men aven i Svedala, Burldvs
och Skurups kommuner. Sedan forvarvet av
Signatur Fastigheter ager Trianon aven fastigheter i
Trelleborg, Lund, Landskrona, Eslov, Bjuv, Klippan,
Helsingborg, Hassleholm, Osby, Vimmerby

och Stockholm. Fastighetsinnehavet bestar av
154 fastigheter med en total uthyrningsbar yta
om 491 000 kvm exklusive 3 000 garage- och
parkeringsplatser samt fastigheter redovisade
som intresseféretag och joint venture. Bostader
och samhallsfastigheter utgdr 85 procent av
fastighetsvardet. Under perioden har 554,9

Mkr (309,8) investerats i befintliga fastigheter.
Investeringarna har utgjorts av [6pande
lagenhetsrenoveringar i bostadsbestandet,
hyresgastanpassningar i lokaler, ombyggnader

av bland annat Entréfastigheten Rolf 6 och
nyproduktionsprojekt.

Forvarv och avyttringar

Under forsta kvartalet forvarvades resterande
minoritetsandelar om 3,9 procent av Signatur
Fastigheter genom tvangsinldsen av aktier och
Trianon ager darmed 100 procent av bolaget.

Ul

Under andra kvartalet forvarvades resterande

50 procent av ett tidigare deldgt bolag som

ager fastigheten Svedala 8:16 i Svedala. Darmed
konsolideras bolaget frAn och med andra kvartalet
2022.

Under tredje kvartalet avtalades om forséljning
av 391 lagenheter i nyproduktion pa Norra Sorgen-
fri i Malmo. Det dverenskomna fastighetsvardet
var 822 Mkr, motsvarande 50 000 kr per kvm.
Transaktionen gjordes genom forward funding och
tilltrads da fastigheterna ar fardigbyggda.

Ytterligare en projektfastighet avyttrades under
tredje kvartalet, kvarteret Hanna i Burldv. Kopare
var Burldv Center Fastighets AB som Trianon
ager tillsammans med Wallfast. Affaren innebar att
samtliga fastigheter och projekt i Burldévs kommun
samags med Wallfast.

Projektportfolj

Pa foljande sida finns en sammanstalining Gver
befintlig projektportfdlj. Projektsammanstaliningen
inkluderar markanvisning for Svedala 25:18

i Svedala. Totalt 605 lagenheter finns i
projektplanen for nyproduktion med gallande
detaljplan. Utover det finns 129 lagenheter pa
den deldgda fastigheten Rosengard Centrum
fardiga att byggstarta efter att bygglov erhallits. De
pagaende projekten i Hyllie, Sege Park, Svedala
samt i Burlév (kvarteret Hanna) omfattande cirka
300 lagenheter har upphandlats med fasta priser
utan indexupprakning. Fastigheten Svedala 1:87
med 53 lagenheter i Svedala, vilken kommer att
tilltradas i april 2023, byggs med det statliga
investeringsstodet.

Fastighetsvardering

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter uppgick
till 12 862,6 Mkr (12 665,5). Vardeférandringar for
aret gallande forvaltningsfastigheter uppagick till
-234,5 Mkr (1 311,2). Vardeférandringarna beror
pa hojda avkastningskrav, renovering av lagenheter
i bostadsbestandet, nytecknade kontrakt i det
kommersiella bestdndet samt vardeférandringar
frdn projektportfolien. Vardeférandringar relaterade
till projekt uppagick till 113,8 Mkr ackumulerat.
Cirka 90 procent av fastighetsbestandet har
externvarderats och resterande fastigheter

har internvarderats vid periodens slut forutom
nagon mindre projektfastighet av lagre varde.
Bostader visar en vardeférandring om -3 procent,
samhall med +4 procent samt kommersiellt

med -2 procent sedan tredje kvartalet 2022.
Direktavkastningen for hela fastighetsbestandet
uppgick till 4,2 procent (3,9) exklusive
projektfastigheter samt for bostadsfastigheter

till 4,0 procent (3,6). Potentiella byggratter pa
befintliga fastigheter har inte varderats eller
varderats till eventuellt nedlagda kostnader.

Trianons fastighetsbestand 31 december
2022

Tabellen per fastighetskategori pa sidan 13 visar
en sammanstalining av de fastigheter Trianon
ager den 31 december 2022 och avspeglar
fastigheternas kontrakterade intékter pa arsbasis
1 januari 2023 och kostnader péa arsbasis

som om fastigheterna hade agts under hela
foregaende tolvmanadersperioden. Har har

férvarvade samt fardigstallda fastigheter raknats
om som om de agts eller varit fardigstallda under
foregaende tolvmanadersperiod. For fullstandig
fastighetsforteckning, se Trianons webbplats,
www.trianon.se.
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Projektportfolj

Projektfastigheter Antal lagenheter BOA/LOA m?  Beddmd investering, Mkr Nedlagda kostnader, Mkr ~ Beddmt hyresvarde, Mkr  Forvantad byggstart  Forvantat fardigstallande

Projekt befintliga fastigheter
Entré — Torghuset/Rolf 6** 0 11 900 7100 245 240 17 2021 2022
Summa projekt befintliga fastigheter (o] 11900 7100 245 240 17

Projekt med gillande detaljplan

Badmaossan 1, Hyllie (lokaler och hyresrétter) 73 5 450 4200 150 102 8 2021 2023
Centralkoket 1, Sege Park (hyresratter) 65 4 850 3750 122 88 6 2021 2023
Svedala 1:87 (hyresrétter) 53 4700 3700 112 0 6 2021 2023
Norra Sorgenfri, etapp 1 och etapp 2* 391 22 200 16 650 726 78 37 2022 2026
Centralkdket 1, Sege Park (bostadsrétter) 11 1600 1300 49 8 0 2023 2025
Fjallrutan 1 (bostadsratter) 12 1050 900 35 1 0 2023 2025
Summa projekt med géllande detaljplan 605 39 850 30 500 1194 278 57

Projekt under detaljplanering

Bjoérnen 6, Skurup 50 4500 1 2023 2025
Svedala 25:18 143 10 000 2 2023 2025
Svedala 22:8 41 4100 2 2023 2025
Ostergard 3, Skurup 65 4200 1 2023 2025
Husie 172:75, Malmo 60 9 000 2 2023 2025
Mjolkboden 4, Stockholm 36 3999 3 2024 2026
Vallhunden 8, Stockholm 28 2670 1 2024 2026
Spiralen 10, Malmo 123 17 000 1 2025

Summa projekt under detaljplanering 546 55 469 (/] (/] 12 (o]

Summa projektportfolj 1151 107 219 37 600 1439 529 74

Framtida mojliga detaljplaner
Alven 26, Malm&
Bunkeflostrand 155:3

* Norra Sorgenfri Etapp 1 och 2 avyttrad med tilltréde d& fastigheten &r fardigstalld.
** Kontor enligt detaljplan. Ombyggnation av befintlig byggnad.

Joint venture Antal lagenheter BOA/LOA m2  Beddmd investering, Mkr  Nedlagda kostnader, Mkr Beddmt hyresvarde, Mkr  Forvantad byggstart  Forvantat fardigstallande
Rosengardsbiblioteket 0 2 000 75 74 6 2020 2022
Kvarteret Hanna, Burldv (lokaler, hyresratter

och bostadsratter) 1 16 600 11 500 463 130 18 2022 2024
Rosengard Centrum, etapp 1 Sddra 54 5400 3 2022 2024
Tagarp 15:4 etapp 1 (Burlév Center) 525 48 000 15 2022 2025
Rosengard Centrum, etapp 1 Norra 75 7 000 3 2023 2025
Bojen 1 och Fendern 1 (Silor pa Limhamn) 70 15000 0 2024 2027
Tagarp 15:4 etapp 2 (Burldv Center) 910 85 000 2

Summa 1745 179 000 11 500 538 226 24

Framtida majliga detaljplaner
Rosengard Centrum, etapp 2 och 3
Smedjan 2, Malmo

Il
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Forandring verkligt varde forvaltningsfastigheter

Mkr 31 dec 2022 30 sep 2022 30 jun 2022 31 mar 2022 31 dec 2021
Verkligt varde vid periodens ingang 13136,2 13 048,6 12 863,4 12 665,5 11042,4
Investeringar via bolag® 0,0 0,0 39,0 0,0 889,8
Investeringar i befintliga fastigheter 138,5 202,6 109,1 104,6 124,8
Forsaljning till intressebolag och joint venture 0,0 -86,6 0,0 0,0 0,0
Forsaljining till exploateringsfastighet 0,0 -75,5 0,0 0,0 0,0
Vardefoérandring -412,1 47,2 371 93,3 608,5
Verkligt varde vid periodens utgang 12 862,6 13 136,2 13 048,6 12 863,4 12 665,5

* Forvarv av fastigheter via bolag.

Intjaningsférmaga per segment

Antal Antal Uthyrbar Fastighetsvarde Hyresvarde

fastigheter lagenheter yta, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm
Fastighetskategori
Bostader™* 105 4819 353 717 9199 26 007 541 1529
Samhall 21 214 57 103 1515 26 527 107 1870
Kommersiellt* 19 62 65 219 1851 28 380 143 2196
Summa exklusive projektfastigheter 145 5095 476 039 12 565 26 394 791 1661**
Projekt 10 2 18 621 410 - 8 -
Summa inklusive projektfastigheter 155 5 097 494 660 12 975 26 394 798 1661

Ekonomisk Hyresintakter, Driftsoverskott, Overskotts- Driftnetto exkl Direktavkastning
uthyrningsgrad Mkr Mkr grad admin, Mkr exkl admin

Fastighetskategori
Bostader™* 99% 533 356 67% 372 4,0%
Samhall 88% 93 67 2% 70 4,6%
Kommersiellt’ 88% 126 87 69% 90 4,9%
Summa exklusive projektfastigheter 95% 753 510 68% 532 4,2%
Projekt - 6 -1 - 0 -
Summa inklusive projektfastigheter 95% 758 509 68% 531 4,1%

Fastigheternas indelning enligt ovan baserar sig pa dvervdgande andel av hyresvarde.
* Fran och med forsta kvartalet 2022 redovisas handel och kontor sammanslaget under beteckningen kommersiellt.
** Hyresvardet per 2022-12-31 fore 2023 ars hyreshojningar fran enbart lagenheter, exklusive blockavtal, i hela fastighetsbestandet

uppgar till i genomsnitt 1 363 kr per kvadratmeter.

*** | segmentet bostader ingar fastigheten Svedala 1:87 som tilltrdds under april 2023.

Il
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Verkligt varde forvaltningsfastigheter, Mkr Fastighetsvarde per segment

15 000
12 666 12863 13049 13136 12863
12 000 1 i 1
9 462
9 000 7958 H H 1 H
5905
6000 ———— 1 H H 1 H
4693
3000 1 H 1 H H 1 H
Il Bostader.......... 73% (75)
B Samhéll............ 12% (10)
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2022 2022 2022 [0 Kommersiellt.... 15% (15)

Q1 Q2 Q3 Q4

Antal renoverade lagenheter per kvartal Hyresvirde per segment

70
64

60
54

48

50 1 46
40 39 40 39

40 17 35 . |

1 11 N | | .

18
20 — 1 1 1 1 1 1 1 ———1

Il Bostader.......... 68% (69)

2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 B Samhall.... 147 (13)
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 [T Kommersiellt.... 187% (18)

Fdregdende ar inom parentes.

Slussen 2, city i Malmé.

|l
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Skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick

till 7 107,3 Mkr (6 866,5) vid periodens slut.
Okningen beror framst pa investeringar i befintliga
fastigheter, nyproduktion samt férvarv av
fastigheter. Beviljad checkkredit uppgick till 35
Mkr (35), varav utnyttjat uppgick till O Mkr (0).

| rantebarande skulder ingick obligationslan om
398,8Mkr (496,8) redovisat netto minskat med
transaktionskostnader.

Det icke sakerstéllda obligationslanet har en
total ramn om 500 Mkr, varav 100 Mkr har aterkdpts
under fjarde kvartalet 2022. Loptiden uppgar till
2,5 ar med en rorlig ranta om Stibor 3m + 2,75
procent utan Stiborgolv och ar noterat pa Nasdaqg
Stockholm. Fardiga kreditbeslut eller kreditldften
finns pa plats for att 16sa resterande 400 Mkr da
obligationen forfaller i augusti 2023.

Konvertibellan till personalen uppgick till 0,0 Mkr
(11,4) vid periodens utgang. Utav totalt 11,4 Mkr
i konvertibelldn har 9,8 Mkr konverterats till aktier
och resterande belopp om 1,6 Mkr aterbetalats i
december 2022.

Trianon omstrukturerade swapportféljen under
varen 2022 genom att 6ka swapvolymen till
2 950 Mkr samt forkorta I6ptiden till tre ar. Da
marknadslaget férandrades och korta swaprantor
Oversteg ldnga, realiserades samtliga swapar
under tredje kvartalet for att darefter borja att
bygga upp den langsiktiga swapportfdljen pa
nytt. Den realiserade swapportfoljen paverkade
kassaflddet positivt med totalt 142,7 Mkr
samt belaningsgraden positivt med cirka 1
procentenhet.

Trianons rantebindning ar cirka 0,5 ar. Bolaget
har ingatt ett swaptionsavtal om 1,0 Mdkr till
en ranta om 2,5 procent med start i november
2024, vilket inte ar beaktat i rantebindningstiden.
Sakringsgraden uppgar till 17 procent av
utestdende laneportfol].

Den genomsnittliga rantan under 2022 uppgick
till 2,2 procent (1,9) inklusive swaprantor samt
till 2,0 procent (1,4) exklusive swaprantor.
Derivatportfoljen uppgick till 28,2 Mkr (70,9)

i skuld samt till 22,2 Mkr (0,0) i fordran vid

Ul

periodens utgang. Under 2022 har cirka 4,6 Mdkr
av bolagets laneportfdlj omfinansierats. Bland
annat har ett hallbarhetslankat finansieringsavtal
tecknats med Handelsbanken om cirka 1,9 Mdkr,
vilket innebar att samtliga utestdende krediter i
Handelsbanken omfinansierats med |optider pa tre
och sex ar. Kapitalbindningen vid arets utgang var
3,24r (2,1).

Beladningsgraden uppgick till 54,6 procent
(53,5). Belaningsgraden har paverkats
positivt av 16sen av swapportfdljen. Raknat pa
balansomslutningen uppgick beldningsgraden till
cirka 50,9 procent.

Hybridobligation
Trianon emitterade i november 2022 nya
efterstallda hallbara hybridobligationer om
totalt 500 Mkr med evig 16ptid och med forsta
ordinarie inlésendag tre ar efter emissionsdatum.
De nya obligationerna I6per med en rorlig ranta
om Stibor 3M + 7 procent och ar bokfért som
eget kapital minskat med transaktionskostnader.
Obligationerna ar noterade pa Nasdaqg Stockholms
lista for hallbara obligationer och ar kopplade till
ett ramverk for hallbar finansiering av gréna och
sociala investeringar. Fyra av Trianons storre agare
tecknade cirka 65 procent av emissionen.

| samband med emissionen genomfordes
ett frivilligt aterkdpserbjudande om 402 Mkr av
den utestdende héllbara hybridobligation som
emitterats 2019. Resterande 98 Mkr planeras
att 16sas in i april 2023, vilka [6per med samma
villkor om Stibor 3M + 7 procent. For ytterligare
information se Trianons webbplats, www.trianon.
se.

Finansiella derivatinstrument

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick till 5 372,9 Mkr
(5243,9), varav 5 372,9 Mkr (5 217,3) var
hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Efter
forvarv av minoritetsandelar i Signatur Fastigheter
under 2022 uppgar innehav utan bestammande
inflytande till 0,0 Mkr (26,6). Utdelning kopplat till
hybridobligationen har minskat det egna kapitalet
med 39,8 Mkr (35,2). Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare har paverkats av forvarv
av minoritet om -2,5 Mkr (35,7). Konvertering av
konvertibelprogram till personalen har 6kat det
egna kapitalet med 9,8 Mkr (0,0). Eget kapital per
aktie uppgick till 34,11 kronor per aktie (33,23)
samt efter avdrag for eget kapital hanforligt till
hybridobligationer till 31,14 kronor per aktie
(30,60). Soliditeten uppgick till 38,9 procent
(38,6) vid periodens slut. Koncernens likvida medel
uppagick till 90,0 Mkr (87,4). Outnyttjad checkkredit
uppgick till 35 Mkr (35) vid periodens utgang.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 2,6 Mkr (-192,7).
Kassaflddet har paverkats av investeringar i
befintliga fastigheter om -554,9 Mkr (-359,9)

samt av férvarv om -7,7 Mkr (-1 160,7).
Finansieringsverksamheten har paverkats av
upptagande av lan i befintliga och forvarvade
fastigheter om 523,9 Mkr (1 424,1), amorteringar
och aterbetalning av 1an om -294,8 Mkr (-792,6),
utdelning pa hybridobligation om -39,8 Mkr (-35,2)
samt utdelning om -78,5 Mkr (-68,4). Kassaflodet
frdn den I6pande verksamheten fére andringar

av rorelsekapitalet uppgick till 336,9 Mkr (212,8)
for perioden, beroende pa forvarv av fastigheter
och realiserade ranteswapar om 142,7 Mkr. Likvida
medel vid periodens utgang uppgick till 90,0 Mkr
(87,4).

Nominellt Orealiserad Genomsnittlig

Forfall, Ar belopp, Mkr vardeférandring, Mkr ranta, %
2032 200 11 3,12
200 1,1 3,12

En swaption med nominellt belopp om 1 Mdkr har salts med 16ptid om 8 ar till en fast ranta om 2,50 procent. Derivatet har inte paverkat

genomsnittlig rantebindning da det I6per med startdatum 2024.
Derivatskuld kopplat till instrumentet uppgar till 27,0 Mkr.

Kapitalbindning, Mkr
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Aktien

Trianon har under maj manad genomfért den Aktiekapitalets utveckling

aktieuppdelning (split) som arsstamman den Forandring av Antal aktier efter

12 maj 2022 beslutade om. | samband med antal aktier transaktionen Aktiekapital (SEK)

uppdelningen har varje befintlig aktie delats upp i

fyra nya aktier av samma aktieslag (split 4:1). Under

september och december har konvertering av

konvertibelprogram till personalen dkat antal aktier 1992-01-03 Utbyte av 37 000 0 541 000 630 600 1171 600 370 000 7216 000
. konvertibler

med 499 997 B-aktier.

Beslutstidpunkt ~ Handelse A-aktier B-aktier A-aktier B-aktier Summa aktier Férandring Totalt
1991-06-20 Nyemission 74 000 20 600 504 000 610 000 1114 000 946 000 6 846 000

Bolaget har totalt 157 505 957 aktier och dessa 2008-10-29 Nyemission 1082 000 342 000 1623 000 972 600 2595 600 14 240 000 21 456 000
férdelar sig pa 6 084 472 A-aktier och 151 421 485 2010-05-17 Nyemission 168 391 54 221 1791 391 1026 821 2818 212 2 226 120 23682 120
B-aktier. A-aktien berattigar till 1 rost och B-aktien 2010-06-03 Nyemission 1621700 50 000 3413091 1076 821 4489 912 21217 000 44 899 120
till 1/10 rést, innebérande ett totalt antal réster om 2011-06-09 Nyemission 682 618 215 364 4095 709 1292185 5 387 894 8979 820 53 878 940
21 226 620,5 stycken. Aktiekapitalet uppgick till o

B . 2012-06-29 Nyemission 0 1001992 4 095 709 2294 177 6 389 886 10 019 920 63 898 860
98 441 223 kronor och kvotvardet per aktie till
0.625 kronor. Trianons B-aktie noterades den 21 2015-04-16 Nyemission 409 571 229 418 4505 280 2523595 7 028 875 6 389 890 70 288 750
juni 2017 pa Nasdagq First North Premier Growth 2017-04-03 Aktiesplit (4:1) 0 0 18 021 120 10 094 380 28 115 500 0 70 288 750
Market. Sedan den 17 december 2020 ar Trianons 2017-04-03 Omstédmpling -16 500 002 16 500 002 1521118 26 594 382 28 115 500 0 70 288 750
B-aktie listad pa Nasdaq Stockholm i segmentet Mid 54170621 Nyemission 0 6 250 000 1521118 32844 382 34 365 500 15 625 000 85 913 750
Cap. Stangningskursen den 31 december 2022 var

b. Stangningskurs: reve 2019-11-27 Nyernission 0 2100 000 1521118 34944 382 36 465 500 5 250 000 91163 750
20,85 kronor per aktie. Bolagets totala borsvarde
var 3.3 Mdkr den 31 december 2022 2020-07-08 Nyemission 0 1 000 000 1521118 35944 382 37 465 500 2500 000 93 663 750

2021-08-03 Nyemission 0 285990 1521118 36 230 372 37 751 490 714 975 94 378 725
. . t
Konvertibellan genon,q appor

. . . 2021-11-18 Nyemission 0 1500 000 1521118 37730 372 39 251 490 3 750 000 98 128 725
Incitamentsprogram till personalen i form av
konvertibellan tecknades under 2019 till ett 2022-05-24 Aktiesplit (4:1) 0 0 6084 472 150 921 488 157 005 960 0 98 128 725
belopp om 11,4 Mkr med en 16ptid om 3 ar. Under 2022-09-20 Emission genom 0 407 690 6 084 472 151 329 178 157 413 650 254 806 98 383 531
hosten 2022 har 9,8 Mkr konverterats till aktier konvertering
och resterande belopp om 1.6 Mkr aterbetalats i 2022-12-06 Emission genom 0 92 307 6084 472 151 421 485 157 505 957 57 692 98 441 223

- . . e konverterin
december 2022. Konverteringen till aktier har tillfort g
Summa 6 084 472 151 421 485 157 505 957 98 441 223

bolaget 499 997 aktier och dkat aktiekapitalet
med 312 498 kronor och inneburit en utspadning
med 0,3 procent av kapitalet och 0,2 procent av
rosterna.

Ul
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Agare
De tva storsta dgarna i Trianon ar Olof Andersson
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.

Agandet av bolagets totala antal aktier framgar
enligt tabell till hoger.

Aktieinformation
Kortnamn: TRIAN B
ISIN-kod: SE0018013658

Nytt antal aktier december 2022:
Efter konvertering till aktier av
personalkonvertibler har bolaget totalt
157 505 957 aktier och dessa fordelar sig
pa 6 084 472 A-aktier och 151 421 485
B-aktier.

Il

Agare per den 31 december 2022

A-aktier B-aktier Summa Innehav Kapital 7% Summa Roéster
Olof Andersson privat och via bolag 2890 984 40 085 943 42 976 927 27,29% 6899 578,3 32,50%
Briban Invest AB 2890 984 38880 932 41771 916 26,52% 6 779 077,2 31,94%
Grenspecialisten Forvaltning AB - 15170 096 15170 096 9,63% 1517 009,6 7,15%
SEB Fonder - 9 585 984 9585 984 6,09% 958 598,4 4,52%
Lansforsakringar Fastighetsfond - 9 078 457 9 078 457 5,76% 907 845,7 4,28%
Mats Cederholm privat och via bolag 302 504 3333436 3635940 2,31% 635 847,6 3,00%
Familjen Eklund privat och via bolag - 4 080 000 4 080 000 2,59% 408 000,0 1,92%
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 3268248 3268248 2,07% 326 824,8 1,54%
Tredje AP-fonden - 1944 412 1944 412 1,23% 194 441,2 0,92%
Humle Sméabolagsfond - 1920 960 1920 960 1,22% 192 096,0 0,90%
Ovriga aktiedgare - 24 073 017 24 073 017 15,28% 2 407 301,7 11,34%
Summa 6 084 472 151 421 485 157 505 957 100,00% 21 226 620,5 100,00%
Aktiekursens utveckling 2022-01-02-2022-12-30 Totalavkastning 2018-01-02-2022-12-30
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Koncernens rakenskaper

Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag
Mkr

Okt-dec 2022

Okt-dec 2021

Jan-dec 2022

Jan-dec 2021

Hyresintéakter 173,6 159,9 688,3 618,1
Fastighetskostnader -69,3 -61,9 -273,4 -227,6
Intdkter exploateringsfastigheter 6,7 0,0 90,6 0,0
Kostnader exploateringsfastigheter -6,7 0,0 -82,2 0,0
Ovriga intakter 2,2 3,5 16,3 5,5
Driftnetto 106,4 101,5 439,6 396,0
Central administration -21,5 -15,6 72,9 -55,5
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint venture 3,7 19,1 22,2 41,7
varav forvaltningsresultat i intresseféretag och joint venture 1,6 4,2 14,0 6,5
Finansiella intakter 78 0,8 9,2 2,7
Rantekostnad nyttjanderatt (tomtratter) -1,5 -1,4 -6,1 -6,4
Finansiella kostnader -57,4 -25,5 -151,9 -90,2
Resultat inklusive vardeforandringar och skatt i intresseféretag och joint venture 375 78,9 240,1 288,3
Forvaltningsresultat 35,4 64,0 231,8 253,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -412,1 608,5 -234,5 1311,2
varav vardeférandringar relaterade till projekt 21,8 0,0 113,8 0,0
Vardeférandring derivat -6,3 13,8 196,4 66,5
Resultat fore skatt -380,9 701,2 201,9 1666,0
Skatt pa periodens resultat 71,2 -168,9 -30,5 -355,5
Periodens resultat -309,7 532,3 1714 1310,5
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat -309,7 532,3 1714 1310,5
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -309,7 532,5 171,4 1305,0
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 -0,2 0,0 55
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie fore utspadning® -2,05 3,42 0,84 8,41
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr per aktie efter utspadning™* -2,05 3,41 0,84 8,39
Genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning, tusental® 157 439,7 153 614,7 157 127,6 150 992,8
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning, tusental** 157 439,0 154 012,6 157 324,0 151 3415

* Genomsnittligt antal aktier &r ett vagt genomsnitt for perioden med hansyn taget till nyemission av 285 990 aktier den 3 augusti 2021, nyemission av 1 500 000 aktier den 22 november 2021 samt emission genom

konvertering om 407 690 aktier den 20 september 2022 samt konvertering av 92 307 aktier den 6 december 2022.
Resultat per aktie samt antal aktier for tidigare perioder omraknade med hansyn till aktiesplit 4:1 den 27 maj 2022.
** Utspadning avseende konvertibellan pa 3 ar med forfall 2022 , konverterade vid periodens utgang.
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Balansréakning i sammandrag

Mkr 31 dec 2022 31 dec 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 5372,9 52173
Innehav utan bestdammande inflytande 0,0 26,6
Summa eget kapital 5372,9 52439
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 41270 3454,2
Ovriga langfristiga skulder 3,6 48,1
Leasingskulder 182,3 163,6
Derivatinstrument 28,2 70,9
Uppskjuten skatteskuld 855,1 857,3
Summa langfristiga skulder 5196,3 4594,1
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 2980,4 34124
Ovriga kortfristiga skulder 248,2 330,8
Summa kortfristiga skulder 3228,6 3743,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 7977 13 581,2

Mkr 31 dec 2022 31 dec 2021
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12 862,6 12 665,5
Nyttjanderatt, tomtratter 181,4 163,6
Materiella anlaggningstillgdngar 35 7,3
Summa materiella anldggningstillgangar 13 0475 12 836,4
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseféretag och joint venture 475,2 244,1
Fordringar pa intresseféretag och joint venture 34,6 161,7
Andra langfristiga fordringar 12,8 171
Summa finansiella anldggningstillgangar 522,6 422,9
Uppskjuten skattefordran 35,5 55,5
Summa anléggningstillgangar 13 605,6 13 314,8
Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 63,3 179,0
Fordringar pa intresseforetag och joint venture 16,7 0,0
Derivatinstrument 22,2 0,0
Likvida medel 90,0 87,4
Summa omsittningstillgangar 192,2 266,4
SUMMA TILLGANGAR 13 7977 13581,2

Ul
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Koncernens rapport éver forandring i eget kapital i sammandrag
Mkr

31 dec 2022

31 dec 2021

Totalt eget kapital vid periodens borjan 52439 3635,2

Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 52173 3532,3
Nyemission 9,8 446,9
Utdelning -78,5 -67,4
Emission hybridobligation 4971 0,0
Aterkdp hybridobligation -402,0 0,0
Utdelning hybridobligation -39,8 -35,2
Forvarv icke bestdmmande inflytande -2,5 35,7

Periodens resultat och totalresultat exkl. innehav utan bestdmmande inflytande 171,4 1305,0

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare vid period slut 5372,9 52173

Eget kapital hdnférligt till innehav utan bestdmmande inflytande

Belopp vid periodens bérjan 26,6 102,9
Utdelning 0,0 -1,0
Forvarv icke bestdammande inflytande -26,6 -80,8
Periodens resultat 0,0 55

Eget kapital hdnforligt till innehav utan bestimmande inflytande vid periodens slut 0,0 26,6

Totalt eget kapital vid periodens slut 5372,9 5243,9

Il

Druvan 1, city i Malmo.
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Kassaflodesanalys i sammandrag

Jan-dec 2021

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Driftnetto 439,6 396,0
Central administration -72,9 -55,5
Betalt finansnetto -231 -126,0
Ej kassaflddespaverkande poster -6,2 1,3
Betald inkomstskatt -0,5 -3,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapitalet 336,9 212,8

Férdndringar i rérelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar 1370 22,5
Forandringar av rorelseskulder -32,6 26,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 441,2 2617

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -554,9 -359,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag =17 -868,1
Ovriga investeringar materiella anldggningstillgangar -0,5 0,0
Forvérv av intressebolag 0,0 -292,6
Forsaljning av férvaltningsfastighet via dotterbolag 0,0 2219
Forsaljning av dotterbolag till intressebolag och joint venture 36,2 364,9
Investering fordringar intressebolag och joint venture -91,6 -22,6
Amortering av finansiella anldggningstillgdngar 3,0 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -615,6 -956,3

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 523,9 1424,1
Amortering av lan -117,6 -132,6
Aterbetalning av &vriga 1&n och depositioner -1771 -660,0
Forvarv av aktier fran icke bestammande inflytande -29,0 -413,0
Emission 0,0 387,0
Hybridobligation, emission 4971 0,0
Hybridobligation, aterkdp -402,0 0,0
Hybridobligation, utdelning -39,8 -35,2
Utbetald utdelning -78,5 -68,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 177,0 501,9
Periodens kassaflode 2,6 -192,7
Likvida medel vid periodens ingadng 87,4 280,1 - | 1
Likvida medel vid periodens utgang 90,0 874 Saire g Vamhe:mhﬂalmo'

Il
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Koncernens nyckeltal

Trianon presenterar vissa finansiella matt i
rapporterna som inte definieras enligt IFRS.
Trianon anser att dessa mal ger vardefull
kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de mojliggdr utvardering av
bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag
berdknar finansiella matt pad samma satt, ar dessa
inte alltid jamforbara med matt som anvands av
andra foretag. Dessa matt ska darfor inte ses som
en ersattning for matt som definieras enligt IFRS.

I nedanstdende tabell presenteras matt som inte
definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare
aterfinns definitionerna av dessa matt pa sidan 28.

Foljande finansiella mal ar fastslagna av styrelsen

och géller for perioden 2022-2024.

«  Forvaltningsresultatet ska 6ka med 12 procent
arligen.

« Avkastning pa eget kapital ska 6verstiga 12
procent dver en konjunkturcykel.

«  Belaningsgrad ska ej dverstiga 60 procent.

+ Rantetdckningsgrad ska dverstiga 1,75 ggr.

« Arlig investeringsvinst fran projektportfélien
ska uppga till minst 100 Mkr.

Il

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Genomsnittlig ranta, %
Forvaltningsresultat, Mkr

Okning av férvaltningsresultatet i férhallande till motsvarande period féregaende ar, %

Resultat fore skatt, Mkr
Periodens totalresultat, Mkr

Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr

Eget kapital, Mkr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avdrag for eget kapital hanforligt

till hybridobligationer, Mkr
Langsiktigt substansvarde, Mkr

Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer, Mkr

Balansomslutning, Mkr

Okt-dec 2022
-22,6
1,6
38,9
2,8
35,4
-44,8
-380,9
-309,7
-309,7
5372,9
53729

4905,0
6198,4
5730,6
13 7977

Okt-dec 2021
44,7
32
38,6
1,9
64,0
18,8
701,2
532,3
532,5
5243,9
52173

4804,8
6090,0
56775
135811

Jan-dec 2022
3,2

2,4
38,9
2,2
2318
-8,4
201,9
171,4
171,4
53729
53729

4905,0
6198,4
5730,6
13 7977

Jan-dec 2021
31,3
32
38,6
1,9
2531
12,9
1666,0
1310,5
1305,0
5243,9
52173

4804,8
6090,0
56775
135811

Hokok

Aktierelaterade

[rxx

Antal utestaende aktier, tusenta
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental®, ***
Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr**

Resultat per aktie, kr*

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr**

Okt-dec 2022
157 506,0
157 439,7

34,11
31,14
-2,05
BOE5
36,38

Okt-dec 2021
157 006,0
153 614,7

33,23
30,60

3,42
38,79
36,16

Jan-dec 2022
157 506,0
157 127,6
34,11

31,14

0,84

39,35

36,38

Jan-dec 2021
157 006,0
150 992,8

33,23
30,60

8,41
38,79
36,16

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

*** Antal aktier samt genomsnittligt antal aktier omraknat med hansyn till split 4:1 den 27 maj 2022.

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr

Driftsdverskott, Mkr

Hyresvarde, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Beldningsgrad, %

Andel bostads- och samhéallsfastigheter, %
Uthyrningsbar yta exkl. garage, tkvm

Okt-dec 2022
173,6

106,4

798,4

95,2

61,3

54,6

85

491

Okt-dec 2021
159,9

101,5

737,8

95,0

63,5

53,5

85

488

Jan-dec 2022
688,3

439,6

798,4

95,2

62,6

54,6

85

491

Jan-dec 2021
618,1

396,0

7378

95,0

64,1

53,5

85

488
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Harledning av nyckeltal

Mkr om inget annat anges

Okt-dec 2022

Okt-dec 2021

Jan-dec 2022

Jan-dec 2021

Hyresintakter 173,6 159,9 688,3 618,1
Ovriga intékter 2,2 3,5 16,3 5,5
Fastighetskostnader -69,3 -61,9 -273,4 -227,6
Driftnetto 106,4 101,5 431,2 396,0
(")verskottsgrad, % 61,3 63,5 62,6 64,1
Eget kapital 53729 5243,9 53729 52439
Balansomslutning 13 7977 135811 13 7977 13581,1
Soliditet, % 38,9 38,6 38,9 38,6
Réantebarande skulder, langfristiga 41270 3465,5 41270 3 465,5
Réntebarande skulder, kortfristiga 2980,4 3401,0 2980,4 3401,0
Likvida medel -90,0 -87,4 -90,0 -87,4
Rantebarande nettoskuld 70174 6779,1 70174 67791
Forvaltningsfastigheter 12 862,6 12 665,5 12 862,6 12 665,5
Belaningsgrad, % 54,6 53,5 54,6 53,5
Resultat fore skatt -380,9 701,2 201,9 1666,0
Aterldggning av vardeférandringar férvaltningsfastigheter och derivat 418,4 -622,3 38,1 -1 3777
Aterlaggning av rantekostnader 57,4 25,5 151,9 90,2
Justerat resultat fore skatt 94,9 104,4 392,0 378,5
Finansiella kostnader -57,4 -25,5 -151,9 -90,2
Rantekostnader derivat -0,4 7,3 -11,2 -30,0
Totala rantekostnader inklusive rantekostnader derivat -57,8 -32,8 -163,1 -120,2
Réntetdckningsgrad, ggr 1,6 3,2 2,4 3,2
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -309,7 532,5 171,4 1305,0
Beréknat arstakt -12389 2129,8 171,4 1305,0
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5485,9 4761,5 5421,5 4172,8
Avkastning pa eget kapital, % -22,6 44,7 3,2 31,3
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5372,9 52173 53729 52173
Aterlaggning av uppskjuten skatteskuld 855,1 857,3 855,1 8573
Aterlaggning av derivatskuld 28,2 70,9 28,2 70,9
Aterlaggning av derivatfordran -22,2 0,0 -22,2 0,0
Aterlaggning av uppskjuten skattefordran -35,5 -55,5 -35,5 -55,5
Langsiktigt substansvédrde 6 198,4 6 090,0 6 198,4 6 090,0
Avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer -467,8 -412,5 -467,8 -412,5
Langsiktigt substansvérde efter avdrag for eget kapital hanforligt till hybridobligationer 5730,6 5 6775 5730,6 56775

Il
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Moderbolagets rakenskaper

Resultatriakning i sammandrag Balansrikning i sammandrag
Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec Mkr 31 dec 2022 31 dec 2021
Mkr 2022 2021 2022 2021 TILLGANGAR
Rérelsens intdkter Anldggningstillgdngar
Nettoomsattning 18,4 17,3 72,7 64,1 Materiella anlaggningstillgangar 848,5 697,2
Ovriga rorelseintakter 46 1,2 8,2 3,2 Fordringar pa koncernféretag 13675 1672,3
Summa rérelseintikter 23,0 18,5 80,9 673 Finansiella anlaggningstillgdngar 1778,4 1729,8
Summa anléggningstillgangar 39944 4 099,3
Rorelsens kostnader -28,8 -24,7 -102,4 -95,0 Lo o
Omsidttningstillgdngar
Rérelseresultat 5.8 -6,2 215 27,7 Kortfristiga fordringar 65,0 158,9
Fordringar pa koncernféretag 381,3 40,9
Finansiella poster Kassa och bank 57,9 14,9
Resultat fran andelar i koncernforetag -50,4 -5,9 -14,8 3341 Summa omsittningstillgangar 504,2 2146
Resultat fran andelar i intresseféretag -10,0 -16,5 -10,0 -16,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 22,2 31,6 55,6 50,6 SUMMA TILLGANGAR 44987 4313,9
Rantekostnader och liknande resultatposter -23,9 -14,0 -83,8 -50,9
Vardeférandringar derivat 28,2 51,9 121,4 18 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat efter finansiella poster -96,1 -62,9 46,9 2913 Eget kapital )
Bundet eget kapital 129,6 129,6
Fritt eget kapital 2 000,2 1915,3
Bokslutsdispositioner 55,7 38,5 55,7 38,5 Summa eget kapital 2129,8 20448
Resultat fére skatt -40,4 -24,4 102,7 329,8
Avséttningar for skatter 12,8 25,8
Skatt pa periodens resultat 26,1 -9,7 -4,3 -23,3
Periodens resultat -14,3 -34,1 98,4 306,5 Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och obligationslan 445,3 907,3
Derivatinstrument 28,2 70,9
Skulder till koncernféretag 9571 1042,0
Summa langfristiga skulder 1430,6 2 020,2
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och obligationslan 471,9 40,3
Skulder till koncernforetag 405,4 3,8
Ovriga skulder 48,1 179,0
Summa kortfristiga skulder 925,4 2231
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 498,7 43139

Ul
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Ovriga upplysningar

Segmentsrapportering
Totalt Bostader SElaEll Kommersiellt

Jan-dec 2022 Jan-dec 2021 Jan-dec 2022 Jan-dec 2021 Jan-dec 2022 Jan-dec 2021 Jan-dec 2022 Jan-dec 2021
Hyresintakter 684,9 616,3 495,1 413,0 73,5 54,5 116,3 1487
Fastighetskostnader -267,3 -226,1 -197,6 -158,7 -26,8 -16,4 -42,9 -51,0
Driftnetto 4176 390,2 2975 254,3 46,7 38,1 73,4 97,7
Réntekostnad nyttjanderatt (tomtréatter) -6,1 -6,4 -6,0 5,3 -0,1 0,1 0,0 -1,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -290,4 1302,6 -325,0 10718 74,6 80,1 -40,0 150,7
Segmentsresultat 121,1 1686,4 -33,5 1320,8 121,2 118,1 33,4 2474

Ej fordelade poster

Driftnetto avseende projektfastigheter 5,7 0,3
Ovriga intdkter och central administration -56,6 -50,0
Resultat fran intresseféretag och joint venture 22,2 41,7
Finansnetto exklusive tomtratter -142,7 -87,5
Vardeforandring projektfastigheter 55,9 8,6
Vardeférandring derivat 196,4 66,5
Resultat fore skatt 202,0 1666,0
Verkligt vdrde per segment 12 452,2 12 319,4 9 086,5 9283,9 1514,8 1241,0 1850,9 17945
Verkligt varde projekt 410,4 346,1
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 12 862,6 12 665,5 9 086,5 9 283,9 15148 1241,0 1850,9 1794,5
Overskottsgrad, % 62,6 64,1 60,1 61,6 63,5 69,9 631 5,7
Segmentsrapportering

Verksamheten foljs upp per segment. Fastighetsbestandet delas in i tre segment; bostader, samhall och kommersiellt. Sedan forsta kvartalet 2022
redovisas handel och kontor sammanslagna under beteckningen kommersiellt. Den del som dvervager i forhallande till hyresvardet for fastigheten
bestammer vilket segment en fastighet tillnor.

Uppfdljningen sker pa hyresintakter, fastighetskostnader, driftnetto, vardefdrandring forvaltningsfastigheter, verkligt varde samt dverskottsgrad.

Ul
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Redovisningsprinciper

Koncernens 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 och
Arsredovisningslagen. Vidare har tillampliga
bestdmmelser i arsredovisningslagen tillampats.

Vid foérsaljning av tva stycken
exploateringsfastigheter under tredje kvartalet har
beddmning gjorts att intdkten ska redovisas dver
tid i enlighet med IFRS 15.

Fastigheterna ska levereras som tva stycken
nyckelfardiga fastigheter, vilket innebar att kdparen
i samband med ingaende av avtal foérbundit sig att
Overta det formella &gandet av fastigheterna vid
fardigstallandet. Atagandet innebdr att leverera ett
distinkt investeringsobjekt med dverenskommet
pris. Den totala intdkten ar forutbestdmd och
paverkas inte av hur vardet utvecklas fram till
fardigstallandet. Da Trianons prestationsatagande
sker Over tid sa redovisas ocksa intakten dver tid.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sina finansiella
rapporter i enlighet med arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

RFR 2 kraver att moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen, d.v.s. IFRS i
den omfattning som RFR 2 tillater.

Koncernen och moderbolaget

For fullstdndiga redovisningsprinciper

hanvisas till Trianons arsredovisning for 2021.
Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade jamfort
med arsredovisningen 2021. | vissa belopp har
avrundningar gjorts, vilket kan innebara att tabeller
och berakningar inte alltid summerar.

Ul

Upplysning om finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder,

med undantag av rantederivat, varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Rantederivat
redovisas till verkligt varde med vardeférandring i
resultatrakningen. Sakringsredovisning tillampas ej.

Transaktioner med néarstaende
Styrelseledamoterna Richard Hultin och Elin Thott
har via bolag erhallit konsultarvode for tjanster
avseende management tjanster till delagda bolag
samt legal radgivning. Arvodena har understigit
30 000 kronor vardera under 2022.

| 6vrigt har inga andra transaktioner med
narstdende utdver ersattningar till ledande
befattningshavare férekommit under perioden.

Viasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

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

i bokslutet redovisade tillgangar och skulder
respektive intakter och kostnader samt ldmnad
information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
frdn dessa beddmningar. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde med vardeférandring i
resultatrakningen, vilket medfor att resultatet kan
variera saval upp som ner under aret.

Med tanke pa utvecklingen i omvarlden finns en
Okad sannolikhet for finansieringsrisk och ranterisk,
vilket redan materialiserats under slutet av
perioden. Stigande marknadsrantor har ocksa hojt
avkastningskravet for fastighetsbestandet. Till viss
del har detta motverkats av 6kad nettouthyrning
samt hyreshdjningar bade i bostadsbestandet och
i det kommersiella bestandet.

Trianons finansiella stallning ar fortsatt stark och
de omfinansieringar som gjorts under 2022 har
skett till i stort sett oférandrade bankmarginaler.
Kapitalbindningen har ocksa okats under aret for
att minska refinansieringsrisken.

| arsredovisningen for 2021, sidan 88-89, finns
utforligare beskrivningar 6ver beddmningar

och kadnslighetsanalyser samt hur férandringar

i hyresintakter, fastighetskostnader,
ranteforandringar samt Ovriga marknadsfaktorer
kan paverka fastighetsvardet. Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer.
Dessa beskrivs mer utforligt i &rsredovisningen
2021, pa sidan 62-65.

Arsredovisning och arsstimma

Arsredovisning fér 2022 kommer att finnas
tillganglig pa Trianons webbplats, www.trianon.
se, fran och med vecka 13 2023. Arsstdmman
ager rum torsdagen den 11 maj 2023 i Malmo.
Aktiedgare som onskar f3 ett drende behandlat
pa arsstamman kan lamna in forslag till Trianons
styrelse via e-post till info@trianon.se eller per
post till Fastighets AB Trianon, Vastra Kanalgatan
5, 211 41 Malmo. For att kunna tas in i kallelsen ska
forslag infor arsstamman ha inkommit till styrelsen
senast den 17 mars 2023.

Utdelning

Trots bolagets starka finansiella stalining har
styrelsen beslutat att avvakta med forslag
avseende utdelning. Detta for att kunna ha
flexibilitet att utvardera nya affarsmajligheter.
Styrelsen aterkommer med forslag géllande
utdelning senast i samband med kallelse till
arsstamman 2023.
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Undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande
oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Malmo 16 februari 2023

Viktoria Bergman Olof Andersson
Styrelseordférande Styrelseledamot och VD
Axel Barchan Richard Hultin
Styrelseledamot Styrelseledamot
Jens Ismunden Elin Thott
Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

Vdrsdngen 6, Linddngen i Malmoé.
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Definitioner och ovrigt

Avkastning pa eget kapital

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

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa
avkastningen som genereras pd det kapital som
aktiedgarna har investerat i Bolaget.

Belaningsgrad
Rantebarande nettoskuld i forhallande till
fastighetsvardet vid periodens slut.

Motiv for anvdandning: Syftar till att visa hur stor
del nettoskulden utgdr av fastighetsvardet.

BRA

BRA eller bruksarea ar summan av invandiga areor
bestaende av boarea (BOA), lokalarea (LOA),
biarea (BIA) samt &vrig area (OVA) fér samtliga
vaningsplan.

BTA

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

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till antalet aktier vid
periodens slut.

Ul

Eget kapital per aktie efter avdrag for eget
kapital hanforligt till hybridobligation

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 for hyresavtal vilka I16per vid
periodens slut i procent av hyresvarde.

Motiv fér anvdndning: Syftar till underlétta
beddmningen av hyresintékter i férhdllande till
det totala virdet pd mdjlig uthyrningsbar yta.

Exploateringsfastighet
Exploateringsfastighet avser fastighet som innehas
for foradling med avsikt att avyttras.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av
vardeférandringar.

Forvaltningsresultat fran intresseféretag och
joint venture

Forvaltningsresultatet hanforligt till delagda
fastigheter genom intresseféretag och joint
venture.

Hallbar hybridobligation

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

Investeringsvinst fran projektportféljen
Avser vardefdrandring relaterat till
projektfastigheter.

Langsiktigt substansvarde

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

Motiv fér anvandning: Syftar till att visa ett
Jjusterat och kompletterande mdtt pd storleken pa
eget kapital.

Langsiktigt substansvarde efter avdrag for eget
kapital hanforligt till hybridobligation

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

Motiv fér anvdndning: Syftar till att visa

ett justerat och kompletterande mdtt pd
langsiktigt substansvdrde hdnférligt till Bolagets
stamaktiedgare med avdrag fér den del av eget
kapital som hénfér sig till hybridobligationer.

Projektfastighet
Projektfastighet avser fastighet for foradling samt
byggnad under uppférande.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare efter avdrag for ranta pa
hybridobligationer i forhallande till genomsnittligt
antal aktier. Definition enligt IFRS.

Réntetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt, med aterlaggning

av vardeférandringar derivat och fastigheter samt
finansiella kostnader, i forhallande till finansiella
kostnader med aterldggning av rantekostnader for
derivat.

Motiv fér anvdndning: Underldttar for investerare
att bedéma mdjligheterna att leva upp till sina
I6pande finansiella dtaganden.

Sambhallsfastighet

Fastighet vars hyresvarde till 6vervagande del
bestar av skattefinansierad verksamhet och ar
specifikt anpassad for samhallsservice.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent
av balansomslutningen.

Motiv fér anvdandning: Visar kapitalstruktur genom
hur stor andel av totala tillgdngar som utgdrs av
eget kapital.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Motiv fér anvdndning: Syftar till att belysa
avkastningen pd driftnetto i forhdllande till
bolagets hyresintdkter.
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Trianon ar fastighetsbolaget som ager, forvaltar, utvecklar samt bygger bostader, samhalls- och
kommersiella fastigheter i Malmo med omnejd. Féretaget verkar for ett hallbart boende bade socialt
och miljomassigt samt ar entreprendrsdrivet med en organisation och ett arbetssatt som praglas av
flexibilitet, snabbhet och hog serviceniva. Foretagsstrategin har sin grund i lyhordhet, att noggrant
folja samhallsutvecklingen och upptacka nya trender for att finna intressanta affarsmojligheter.

Bolaget ar noterat pa Nasdag Stockholms huvudlista.

Denna information dr sddan som Fastighets AB Trianon (publ) dr skyldigt att offentliggdra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen Idmnades,
genom ovanstdende visade kontaktpersonernas forsorg, for offentliggérande den 17 februari 2023 ki 07.45.

P& omslaget: Haggen 13 pd Vdrnhem i Malmé samt sidan 4, 14, 20, 21, 27, fotograf Pernilla Wdstberg.

Finansiell kalender:

Delarsrapport QL 2023.....cccuiiiiiinieiiiieeeiieeeiiieeeniannns 2023-05-04
Arsstdmma 2023 ......ooiiiiiiiieeeeee e 2023-05-11
Delarsrapport Q2 2023 ....couiiiiiiiiiiieiieeieeeieeeieenenns 2023-07-13
Delarsrapport Q3 2023.....c.uciiviiiiiieiieeiieeiieeeieeaenas 2023-10-31

For ytterligare information kontakta:

Olof Andersson, Verkstallande 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 34 85

TRIANON =

Fastighets AB Trianon
Besoksadress: Stenhuggaregatan 2
Postadress: Vastra Kanalgatan 5
211 41 Malmo

040-611 34 00

info@trianon.se

Org. nr. 556183-0281

www.trianon.se



