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Arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2019
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen och VD for Trenum AB, org.nr 556978-8291, avger hirmed redovisning for koncernen
och moderbolaget for rikenskapséret 2019. Uppgifter i parentes avser féregdende rikenskapsar.

Arsredovisningen #r upprittad enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
1or finansiell rapportering rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tillimpats.

Information om verksamheten och viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Bolaget bedriver indirekt fastighetsforvaltning genom att vara dgare till fastighetséigande bolag,
foradla fast egendom och virdepapper samt bedriva annan dédrmed férenlig verksamhet. Bolaget har
sitt séte 1 Goteborg. Trenum AB dr moderbolag i en koncern som bestir av 66 st dotterbolag, se not
23. Dotterbolagen dger och forvaltar direkt eller indirekt fastigheter. Bolaget har ingen anstilld
personal.

Trenum AB koncernen startade 2016, vars delidgare med 50% vardera #r Fastighets AB Balder
org.nr 556525-6905 och Tredje AP-Fonden org.nr 802014-4120. Trenum AB bérjade bedriva
verksamhet i och med {6rvary under 2016 efter att tidigare varit vilande. Under 2019 har #garna
lamnat aktiedgartillskott med 106 100 Tkr vardera. Det gjordes fven en fondemission 1 Trenum AB
med 9 900 Tkr, sé att bolagets aktiekapital dérefter uppgér till 10 000 Tkr.

Under aret har koncernen foérvirvat tva bostadsfastigheter och nio projektfastigheter till ett totalt
virde av 569 545 tkr. En fastighet, Kommenddrskaptenen 7, har under perioden avyttrats genom
bolagsforsiljning till en bostadsréttsférening, Det minoritetsintresse som forelag i koncernen har
forsvunnit i och med férvirv av det resterande 10% av aktierna och som fanns i tre bolag som
dgdes med Bygg-Fast.

Det nybyggnadsprojekt av ldgenheter som pagétt, pa fastigheten Siv 1 i Malmo, har nu firdigstiilts.
Bostédderna var klara for inflytt 1 mars 2019. Fler projektfastigheter med nybyggda ldgenheter har
varit klara for inflyttning under &ret sisom Bickahisten 2 och Agir 1 i Visterds, samt
Penninglandet 1 1 Téby. I Gévle har sista etappen avseende Sétra 108:28 med 156 ldgenheter blivit
klar och i juni flyttade de forsta hyresgisterna in.

I Ytterby, Kungélvs kommun har koncernen forvirvat tva bolag med var sin fastighet, Magasinet 1
och Magasinet 2. Byggnaderna som uppfordes 2015 inrymmer 55 bostadslégenheter, ett
dldreboende med 54 ldgenheter och &vrig hilsorelaterad service.

I december kopte Trenum fyra markomraden med tillhérande bostadsprojekt. Pa de aktuella
fastigheterna Bjornflokan 5 1 Bords, Gérdsten 7:3 i Goteborg, Nabbensberg 3 i Vinersborg och
Fotkvarnen 2 i Trollhittan skall 875 bostéder byggas. Det 4r av entreprendren Serneke utvecklade
koncepthus, som skall standardisera och effektivisera byggprocessen. Byggstart sker under 2020.. / v~ [&
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I slutet av aret forvéirvades en mindre koncern med fem bolag, Tegelhagen 6 Holding AB. Déttrarna
ir Bro Malarstrand 30 AB (fastigheten Brogard 1:163), Bro Milarstrand 31 AB (fastigheten
Brogérd 1:164), Bro Milarstrand 32 AB (fastigheten Brogard 1:165) och Bro Milarstrand 34 AB
(fastigheten Brogérd 1:167). Fastigheterna ligger 1 Upplands-Bro och tillsammans med de sex Bro
bolagen, som koptes 2018, s& skall det byggas ca 670 ligenheter och ca 600 kvm kommersiell yta.

Affdrsidé

Att dga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter och bostider i de regioner dér bolaget idag
finns representerat och pé orter som bolaget beddmer som intressanta, vilka vixer och utvecklas
positivt. Investera 1 nérliggande verksambheter, som beddms kunna utvecklas och vara till gagn for
bolaget.

Strategi

Trenums strategi dr att genom lokal néirvaro, kreativitet och gott afféirsmannaskap skapa virden i
fastighetsbestandet och dirmed skapa forutséttningar for fortsatt god expansion.

Bolaget skall halla en hég aktivitetsnivé i bade forvaltning och transaktioner i egen regi saval som i
partnerskap.

Affdarsmodell

Fokus pé virdeskapande och bolagets forvaltningsresultat.

Transaktionsverksamhet som bidrar till avkastningen - ett kontinuerligt och aktivt arbete med
strategiska forvérv och forséljningar skapar vérden for aktiedgarna.

Fastighetsbestandet
Bolagets verksamhet bestér av forvaltning av fastigheter i Stockholm, Géteborg, Oresund och Ost
regionen genom hel- eller deligda aktiebolag.

Koncemen édger 34 st (28) forvaltningsfastigheter varav moderbolaget 0 st (0). Fastigheternas
sammanlagda uthyrningsbara yta uppgér i koncernen vid rékenskapsérets utgang till 216 351 kvm
(185 616) varav 120 580 kvm (90 199) avser bostider. Det redovisade virdet for fastigheterna
uppgick till 7 222 502 Tkr (6 320 229). Virdet pa fastigheterna baseras pd interna virderingar.

Hyresvirdet 1 koncernens fastighetsbestand vid arsskiftet bedoms till ca 362 549 Tkr (305 618).
Under dret har totalt 921 484 Tkr (1 852 164) investerats i fastigheter varav 379 031 Tkr (176 323)
avser investeringar i befintligt fastighetsbestand. Koncernen har avyttrat fastigheter f6r 213 645 Tkr
(0). Fastigheternas redovisade vérde inkluderar rets orealiserade virdeforindringar om 194 433

Tkr (252 809). w%l\/
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Flerarsjimforelse

Koncernen

Nettoomséttning
Forvaltningsresultatet {ore skatt
Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet

Soliditet inklusive dgarlén
Belaningsgrad fastigheter
Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pa eget kapital
Réntetdckningsgrad

Moderbolaget
Resultat efter finansiella poster

Balansomslutning

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.

Rakenskapséret 2016 #r koncernens forsta.

Miljofragor

tkr
thr
thr
%
%
%
%
%
ger

tkr
tkr

2019
314 256
165 881
365434

7613228

26,8

50,3

43,7

3,5
16,5
7,9

-8 348
2524012

2018
261 355
142 938
398 072

6 408 428

24,1

47,6

44.9

3,7
27,2
11,0

32260
2025053

2017

226 954
122 018
763 614
4314729
20,3

47,5

47,5

4,9

112,6
241

15304
1 B28r 128
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2016
118217
69 401
162 362
3211583
5,6
42,2
58.4
5,8
69,0
9,7

6368
1232341

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medftr miljopaverkan. Ingen av koncernens
hyresgéster bedriver verksamhet som har miljdpaverkan och som #r tillstands- eller
anmélningspliktig. Trenum AB bedriver inte ndgon egen verksamhet som har direkt negativ
miljopaverkan. Enligt miljbalken géller att den som har bedrivit en verksamhet som har bidragit
till en fororening dr primért ansvarig fér efterbehandling och sanering. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta efterbehandling och sanering ir den som forvirvat
fastigheten, och som vid forvirvet kéint till, eller da bort ha upptéckt fSroreningen, ansvarig. Under
vissa forutsittningar kan saledes krav riktas mot Trenum AB {6r efterbehandling eller sanering
avseende forekomst eller misstanke om fororening 1 mark, vattenomréden eller grundvatten for att
stélla fastigheten i sddant skick som {6ljer av miljébalken. Sadana krav kan paverka bolagets
resultat och finansiella stillning negativt. For nérvarande foreligger inga krav.

Miljdarbetet inom Trenum AB #r lAngsiktigt och mélinriktat. Arbetet bedrivs som en integrerad del
av bade fastighetsforvaltning och projektutveckling. Ett flertal av Trenums nybyggnadsprojekt
kommer att klassificeras enligt Svanen och miljdbyggnad silver.

Y
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Maéjligheter och risker

Tremum AB koncernens verksambhet, finansiella stillning och resultat kan komma att paverkas av
ett antal riskfaktorer.

Hyror och kunder

Trenums intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut marknadsmaissiga
hyror samt kundernas betalningsformaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allménna och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svéingningar i vakanser och
bortfall av hyresintékter Skar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestdndet. For att
begrinsa risken f6r minskade hyresintékter och forsamrad uthyrningsgrad efterstrivar Trenum att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder. Trenums geografiska spridning har
medfort att risken avseende hyresintikterna har minskat. Vid arsskiftet hade Trenum en ekonomisk
uthymingsgrad pé 96 procent (96). Trenums 10 stérsta kunder svarar for 36 procent (40) av de
totala hyresintikterna. Den genomsnittliga kontraktstid uppgér till 3,8 4r (4,2). En foriindring pa
+/- 1 procent pa hyresintikterna skulle paverka resultatet fore skait med +/- 3 477 Tkr.

Skuldférvaltning och riskhantering

Trenums storsta finansiella nisk #r avsaknad av finansiering, For att begriinsa refinansieringsrisken
arbetar Trenum kontinuerligt med att omftrhandla 14n och att diversifiera forfallostrukturen av
lanen. Det arbetet sikerstiiller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig finansiering
vidmakthalls. Trenums genomsnittliga kreditbindning uppgick till 1,77 ar (0,93).

Rénterisk uppkommer genom att svingningar 1 marknadsréntan paverkar resultat och kassaflde.
Hogre marknadsrénta innebér hogre rintekostnad men det sammanfaller ofta ocksad med hogre
inflation och ekonomisk tillvixt. Det medfor att Skade rintekostnader delvis kompenseras av savil
minskade vakansgrader och higre hyresintiikter genom 6kad efterfragan savil som att hyrorna
regleras med index. Vid en omedelbar kning av marknadsréntan med en procentenhet och
antagande om oftrindrad laneportfolj skulle rintekostnaderna éka med 21 548 Tkr (15 386).
Trenum hade i arsskiftet rintebidrande skulder till kreditinstitut om 2 475 Mkr, vara 1 000 Mkr av
dessa var rintesikrade med en tioarig rinteswap till en fast ranta om 0,9%. Fér mer information se
not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader for drift, media, underhéll,

tomtrittsavgild och fastighetsskatt. Varje region ansvarar for att fastighetsbestandet dr vl

underhallet och 1 gott skick. Med lokal nérvaro Gkar kunskapen om respektive fastighets behov av

forebyggande insatser, vilket i lingden dr mer kostnadseffektivt &n omfattande reparationer.

Trenum arbetar kontinuerligt med fOrbétiringar géllande drifiskostnader sdsom vdrme- och

elforbrukning for att stiandigt forbitira kostnadseffektiviteten med hjilp av rationella tekniska

16sningar, praktiska insatser och kontinuerlig uppfoljning. En forindring med +/- 1 procent av \[J

fastighetskostnaderna skulle paverka resultatet fore skatt med -/+ 837 Tkr.- \J‘I
\/
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Virdefordndringar forvaltningsfastigheter

Trenum redovisar sina forvaltningstastigheter till verkligt viirde med vérdeforandringar i
resultatrikningen. Marknadsbedtmningar av fastigheter innehéller alitid ett visst méatt av osékerhet
i gjorda antaganden och berikningar. Osikerheten avseende enskilda fastigheter bed6éms i
normalfallet ligga inom intervallet /- 5-10 procent. Osdkerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt ldge och med fastighetskonjunktur.

Trenum foljer I6pande upp de affirer som genomfbrts pa marknaden for att underbygga och
sikerstdlla virderingarna. Dessutom diskuterar Trenum lopande med externa aktorer sdvil kép som
forsdljning av fastigheter samt later regelbundet delar av fastighetsbestandet vérderas av extern
part, vilket ger ytterligare véigledning. Se &ven not 5, Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt
skulle paverkas med +/- 361 125 Tkr vid en virdeforindring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5
procent. Soliditeten, inklusive dgarlan, skulle vid en positiv virdeférandring uppgé till 51,5 procent
och vid en negativ vardefordndring uppga till 48,9 procent.

For att kvalitetsséikra Trenums interna vérderingar later Trenum l6pande externvirdera delar av
bestandet. Under aret har externa virderingar inhdmtats fran Newsec for ca 40% av fastigheterna.

Kinslighetsanalys

Faktor Forindring Resultateffekt fore skatt, Tkr
Hyresint#kter +/- 1 procent +-3 477

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet +/-3 625

Riinteniva for rantebérande skulder +1 procentenhet -21 548

Fastighetskostnader +/-1 procent +/-837

Virdeforindringar fastigheter +/-5 procent +/-361 125

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 241 259 Tkr (54 910).

Skatt

Trenum koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 12 965 Tkr (14 130) och en uppskjuten
skattekostnad om 57 128 Tkr (55 131). Uppskjuten skatt uppstar framforalit pi grund av temporiira
skillnader mellan redovisade viirden och skatteméssiga virden avseende forvaltningsfastigheterna.
Till f6ljd av beslutet om féréndrad foretagsbeskattning har den uppskjutna skatteskulden avseende
temporéra skillnader mellan redovisade och skattemaéssiga vérden omréknats till den nya
skattesatsen 20,6%. Sammantaget uppstod en positiv redovisningsméssig engangseffekt om 17 155
Tkr till och med december 2018, da den uppskjutna skatteskulden virderades till den nya
skattesatsen.

Fordndrad foretagsbeskattning

De nya skattereglerna géller frén 1 januari 2019. Det innebir i korthet att rinteavdragen begriinsas

till 30% av skatteméssigt EBITDA. Vidare sinks skattesatsen i tva steg fran 22% 2018 till 21,4%

frén 2019 och till 20,6% fran 2021. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har beriiknats till

den lfigre skattesatsen 20,6%, som giller fran och med 2021. Trenums beddmning av dé nya

skattereglerna dr att de inte kommer f& nagon visentlig effekt pa betald skatt i néirtid. \[‘/u
/
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Kassaflide och finansiell stilining

Trenumkoncernens tiligdngar den 31 december uppgick till 7 613 228 Tkr (6 408 428). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 2 043 933 Tkr (1 541 029), dels med skulder om 5 569 295
Tkr (4 867 399) varav 4 938 275 Tkr (4 350 253) &r rintebérande. Kassaflddet fran den [6pande
verksamheten fore fordndring av rérelsekapital uppgick till 165 881 Tkr (142 938).

Agarforhillanden

Bolaget dgdes per 31 december 2019 av Fastighets AB Balder (publ) org.nr 556525-6905 och
Tredje AP-Fonden org.nr 802014-4120. De tva bolagen dgde 50 procent vardera av roster och
kapital.

Egna aktier

Bolaget dger inga egna aktier.

Arets resultat

Arets férvaltningsresultat, dvs resultat exklusive virdeforindringar och skatt uppgick till

165 881 Tkr (142 938), vilket motsvarar 165 881 kr (142 938) per aktie. Arets resultat efter skatt
uppgick till 295 341 Tkr (328 811), motsvarande 295 341 kr (328 811) per aktie. Resultatet har
paverkats av virdeforéndringar avseende fastigheter med 220 789 Tkr (252 809), varav realiserade
véardefordndringar uppgick till 26 355 Tkr (-). Koncernens hyresintakter uppgick under aret till 314
256 Tkr (261 355). Férandringen av hyresintidkterna beror pé fastighetsbestindets forédndring.
Finansnettot uppgick till -55 282 Tkr (-37 644).

Framtida utveckling

Vi ser fortsatt positivt pa Trenums fSrutséttningar att né ett bra resultat &ven for ar 2020. Trenums
malséttning &r att viixa genom direkta eller indirekta forvirv tillsammans med véra partners pé de
orter som beddms som intressanta.

Coronaviruset

Utbrottet av Coronaviruset, Covid-19, har fatt en oerhort stark paverkan pa savél den inhemska som
den globala ekonomin den senaste tiden. Det dr i dag om&jligt aft sfiga nér spridningen har natt sin
peak eller ndr det hir dr éver. Coronaviruset paverkar idag all afffirsverksamhet men olika
branscher drabbas i varierande grad. Trenumkoncernen paverkas naturligtvis av den pagiende oron
men har en stark balansrikning, god likviditet och en stabil kundstruktur dir 64 procent av véra
hyresintikter kommer fran bostider. Var bedémning #r att Trenum har en stark bas att utgé ifran
men foljer med stérsta noggrannhet utvecklingen av Coronaviruset och har kontinuerlig kontakt
med savil hyresgister som finansiérer. {

i)
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 697 (083 389
Arets resultat -3 874 992

kronor 693 208 397

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rikning Gverfors 693 208 397

kronor 693 208 397

Betriffande bolagets redovisade resultat for rikenskapséret, stéllning per bokslutsdatum samt
bolagets finansiering och kapitalanviindning under dret héinvisas till nedanstdende resultat- och
balansrikning jamte med tillhdrande noter. Samtliga belopp &r 1 Tkr om inte annat anges. Y \(J
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Koncernens rapport éver totalresultatNot

Hyresintikter
Fastighetskostnader 2,3,4

Driftséverskott
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter,

orealiserade 5
Viardeforindringar fastigheter, realiserade 5
2

Forvaltnings- och administrationskostnader ,3,6,21
Rorelseresultat

Finansiella poster

Finansiella intdkter 7
Finansiella kostnader 8
Viardeforandring derivat, orealiserade 9
Finansnetto

Resultat fore skatt

Aktuell skatt 10
Uppskjuten skatt 10

Arets resultat
Arets totalresultat

Arets resultat hinforligt till
Moderbolagets aktiefigare
Innchav utan bestimmande inflytande

Arets totalresultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiefigare
Innchav utan bestimmande inflytande

Forvaltningsresulfat fore skatt
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr

2019

314 255
-71 784

242 471

194 433
26 356
-21 309

441 951

695
-55 976
-21 236

=76 517

365 434

-12 965
-57 128

295 341

295 341

295 341
0

295 341

0

165 881
165 881
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2018

261 354
-63 117

198 237

252 809
0
-17 655

433 391

48
-37 692
2 825

-35319

398 072

-14 130
-55 131

328 811

328 811

328 694
117

328 694
117

142 938

142 938.4

0
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Koncernens rapport éver finansiell
stillning

Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Leasingavtal; nyttjandertt
Andelar i intressebolag

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikier
Likvida medel

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital
Innehav utan bestimmande inflytande
Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga réntebdrande skulder
Leasingskuld

Réntebérande skulder till nirstaende
Derivat

Summa langfristiga skulder

Not

12

13
14

15
16

10
17

17,21

2019-12-31

7222 502
107 808
21 800

7352110

279
12228
7352
241 259

261 118

7613228

10 000
700 200

1333 733

2043 933

0

2043 933

309 560
2475195
107 808

1 783 435
22103

4 698 101
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2018-12-31

6 320229
0
21 800

6 342 029

479
187
10 823
54 910

66 399

6 408 428

100
488 000
1046 716

1534 816
6213

1 541 029

252432
989 035
0

1511 635
0
2753102
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Koncernens rapport éver finansiell
stéllning

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebirande skulder

Derivat

Leveranttrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

17

17

18

2019-12-31

679 645
0

40 049
93 780
57720

871 194

7613228
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2018-12-31

1 849 583
367

36 258
208 935
18 654

2114297

6408 428/
v’
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Koncernens rapport éver fordndringar i eget kapital

Ingiende eget kapital 2018-01-01

Arets resultat

Summa totalresultat

Aktiedgartillskott
Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande inflytande

Summa transaktioner med bolagets
digare

Utgdende eget kapital 2018-12-31

Ingiende eget kapital 2019-01-01

Arets resultat

Summa totalresultat

Fondemission

Aktiedgartillskott

Transaktioner med innehavare utan
bestémmande inflytande

Summa transaktioner med bolagets
dgare

Utgaende eget kapital 2019-12-31

12(52)
R Balanserade vinstmedel Innehav utan
Aktie- Ovrigt inklusive drets resultat bestimmande  Totalt eget
kapital tillskjutet Summa  inflvtande kapital
100 150 000 718 239 868 339 5878 874 217
B B 328 694 328654 117 328 811
328694 328694 117 328 811
338 000 338 000 338 000
B -218 218 218
338 000 337782 218 338 000
100 488 000 1046715 1534815 6213 1541 028
100 488 000 1046 715 1534815 6213 1541028
_ B 296 918 296 918 -1 577 295341
296 918 296918 -1 577 295 341
9 900 -9 900
212 200 212200 212 200
-4 637 -4 637
212 200 212 200 -4 637 207 563
10000 700 200 1333733 2043933

20439?3{“\/
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Koncernens rapport éver kassafloden Not
Den lépande verksamheten 14
Driftséverskott

Forvaltnings- och administrationskostnader
Erhallen rénta
Betald ranta

Kassaflide fran den lépande verksamheten fire
firdindring av rirelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rirelsekapital
Fordndring rorelsefordringar
Foriindring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av fastigheter

Forsiljning av fastigheter

Transakiioner med innehav utan bestdimmande
inflytande

Investeringar i intressebolag

Investeringar i befintliga fastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten 14
Reverser fordndring

Kapitaltillskott

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets slut

2019

242472
-21 309

695
-55 977

165 881

-8 369
-85 264

72248

-542 453
240 000

-4 637
0
-379 031

-686 121

271 800
212200
482 000
-165 777

800223

186 350
54 910

241 260

13(52)

2018

198 237
-17 655

48
-37 692

142 938

4 446
184 716

332100

-1 675 840
0

0
-21 800
-176 324

-1 873 964

338 000
338 000
863 000
-25 765

1513 235

-28 629
83 539

5491
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Resultatriikning for moderbolaget Not 2019 2018
Nettoomsiéttning 608 246
Administrationskostnader 3 -341 -256
Ovriga externa kostnader -259 0
Summa rirelsens kostnader EO g
Rérelseresultat 8 -10

Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 7 42 753 58 727
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -29 006 -26 457
Virdeforandringar derivat orealiserade 9 -22 103 0
Finansnetto -8 356 _32 2%
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -8 348 32260
Bokslutsdispositioner 20 -80 -14 274
Resultat fore skatt -8 428 17 986
Skatt pa rets resultat 10 4 553 -6 460
Arets resultat -3 875 11_52§{UJ
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Balansrikning fér moderbolaget
Tillgangar

Anliiggningstillgangar
Finansiella anléggningstillgdngar
Andelar i koncernftretag
Uppskjuten skattefordran
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa bank
Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

23,24
10
25

13

2019-12-31

29 050
4 553
2264798

2298 401

2 298 401

1852
2

1 854

223757

225611

2524012

15(52)

2018-12-31

16 550
0
1972213

1 988 763

1 988 763

100
0

100

36 190

36290

2025053 ’/

UJ
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Balansrikning for moderbolaget
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Derivat
Skulder till niirstaende

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Aktuella skatteskulder
Ovriga Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

16

9,17
21

10

18

2019-12-31

10 000

697 083
-3 875

693 208

703 208

13 658

22103
1783 435

1 805 538

0
66
1542

1 608

2524 012

16(52)

2018-12-31

100

483 258
11 526

494 784

494 884

1511 636
1511 636
4 658

41
175
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Sammandrag avseende foriindring i moderbolagets eget kapital

Ingaende cget kapital 2018-01-01
Vinstdisposition

Aktiedgartillskott
Arets resultat/totalresultat

Utgaende eget kapital 2018-12-31

Ingiende eget kapital 2019-01-01

Vinstdisposition
Fondemission
Aktiedgartillskott

Arets resultat/totalresultat

Utgdende eget kapital 2019-12-31

Antal Aktie- Balanserat Arets
aktier kapital resuliat resuliat
1 000 100 151528 -6270
-6 270 6270

338 000
11 526
1 000 100 483 258 11 526
1000 100 483 258 11 526
11526 -11526

9900 -9 900

212 200
-3 875
1 000 10000 697084 -3875

17(52)

Totalt eget

kapital
145 358

0
338 000
11 526

494 884

494 884

0

0
212200
-3 875

7(59( \F/
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Kassaflédesanalys for moderbolaget

Den lépande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen rénta

Betald riinta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassafléde fran forindringar i rorelsekapital
Fordndring rorelsefordringar
Fordndringar rérelseskulder

Kassaflide frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Reverser fordndring

Aktiedgartillskott

Upptagna 1an (fordndring utlaning koncernbolag)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets slut

Not

14

14

2019

42753
-29 085

13 675

100

-5123

8 652

-12 500

-12 500

271 800
212 200

-292 585

191 415

187 567
36190

223 757

18(52)

2018

-10
58 727
-26 457

32 260
337
-6 936

25661

338 000
338 000
-748 960
-72 960

-47 299
83 489

36 190
{W
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Noter, gemensamma fér moderbolag och koncern
Not 1 Tilliimpade redovisningsprinciper

Allmin information
De finansiella rapporterna for Trenum AB, per den 31 december 2019, har godkéints av styrelsen
den 8 maj 2020 och kommer att foreliggas arsstimma den 11 maj 2020 for faststillande. Trenum
AB (privat), org.nr 556978-8291, med site i Géteborg, utgér moderbolaget for en koncern med
dotterbolag enligt not 23, Andelar i dotterforetag. Bolaget &r registrerat 1 Sverige och adressen till
bolagets huvudkontor 1 Géteborg dr Trenum AB, Box 53121, 400 15 Goteborg. Bestksadress
Parkgatan 49.

Trenum é&r ett fastighetsbolag som ska direkt eller indirekt &ga, effektivt férvalta och aktivt
utveckla vilbeldgna fastigheter som har férutsittningar att generera ett stabilt viixande kassafléde
och en god virdetillvéxt.

Redovisningsprineiper

Koncernredovisningen har uppriéttats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, tillimpats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppriittats enligt Arsredovisningslagen, Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande
fran Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen frutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begrénsningar i mdjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av &rsredovisningslagen.

Den funktionella valutan f6r moderbolaget ar svenska kronor, vilken dven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen.

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat
anges.

Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska anskaffningsvirden, férutom
forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt virde.

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kriver att foretagsledningen gér
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under
radande forhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att bedéma de redovisade vérdena pa tillgdngar och skulder som inte annars
framgér tydligt frén andra kéllor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period &ndringen gors om &ndringen endast paverkat denna period eller i den period dndringen
gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. \f/
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Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka har en betydande
inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medfora visentliga
justeringar i paféljande ars finansiella rapporter beskrivs ndrmare 1 not 22, Viktiga uppskattningar
och beddmningar.

De angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras 1 koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgér nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rapporiering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering m m
Anléggningstillgangar och langfristiga skulder bestér i allt vésentligt av belopp som forvintas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omsétiningstillgdngar
och kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom
tolv ménader réknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingdr ett ars avtalad
amortering samt krediter som enligt avtal skall terbetalas under kommande ar. Bolagets
rantebédrande skulder &r till sin karaktér langfristiga, d4 de 16pande forldngs.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernbolag som langfristigt, da
faststélld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper
Dotterbolag &r alla foretag (inklusive strukturerade foretag) 6ver vilka koncernen har bestimmande
inflytande. Koncernen har bestimmande inflytande Gver ett foretag néir den exponeras for eller har
ritt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och kan paverka avkastningen genom sitt
bestimmande inflytande i féretaget. Vid bedomningen om ett bestimmande inflytande foreligger ,
ska potentiella rdstberittigande aktier, som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvirvsmetoden. Metoden innebdr att férvirv av ett dotterbolag som
klassas som rirelseforvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt f6rvérvar
dotterbolagets tillgdngar och dvertar dess skulder och eventualftrpliktelser. I analysen faststills
dels anskaffningsvirdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga virdet pa forvirvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser. I
kopeskillingen ingér dven verkligt véirde pé alla tiligangar eller skulder som &r en f6ljd av en
dverenskommelse om villkorad képeskilling. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de
uppstér. For varje forviirv avgdr koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande i det
forvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgdngar. Anskaffningsvirdet for dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgdrs av de verkliga virdena per 6verlatelsedagen for tiligdngar, uppkomna eller
dvertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som ldmnats som vederlag i utbyte mot de
forvirvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som &r direkt hénforbara till forvarvet.

Vid rorelseforvirv dér anskaffningskostnaden Gverstiger nettovérdet av férvéarvade tillgangar och
dvertagna skulder samt eventualfrpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nir skillnaden &r
negativ redovisas denna direkt 1 resultatrikningen. Nér forvéirv sker av ett bolag utgér forvirvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang. Ett forvirv av tillging identifieras om det
forvirvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstilld i bolaget som kan bedriva rorelse.

Vid rérelseforviry under gemensamt bestimmande inflytande, de facto control, redovisas
forvirvet till historiska anskaffningsvirden, vilket innebér att tillgingar och skulder redovisas tjll
de virden de har upptagits i respektive foretags balansrdkningar. Pa sa sétt uppkommer ingenf
goodwill.
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Nér ett forvirv sker av en grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte utgér en rorelse
fordelas anskaffningsvérdet for gruppen pa de enskilda identifierbara tillgingarna och skulderna i
gruppen baserat pé deras relativa verkliga virden vid forvarvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt det
bestimmande inflytandet uppstar till det datum da det bestimmande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till férlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med #garna i deras roll som #gare.
Vid forvérv fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
virde pé erlagd kopeskilling och den faktiska férvirvade andelen av det redovisade virdet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avytiringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa 1 eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, int#ikter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer frin koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid upprittandet av koncernredovisningen.

Hyresintiikter och serviceintikter

Hyresintékter avser intidkter frén operationella leasingavtal. T hyresintikter ingar hyra, tilldgg for
investeringar och fastighetsskatt samt vriga tilldggsdebiteringar sdsom viirme, vatten, kyla,
sophantering etc d4 dessa inte beddmis visentliga for att sdrredovisa. Bade hyresintikter och
tilldggsdebiteringar redovisas linjért i koncernens resultatrikning baserat pa villkoren i
leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for limnade rabatter redovisas som en minskning av
hyresintikterna linjért Gver leasingperioden. Hyresintikter och tilldggsdebiteringar betalas i forskott
och redovisas som forutbetalda hyresintikter i balansrikningen.

Kostnader for operationella leasingkontrakt
Kostnader avseende operationella leasingkontrakt och forméner erhéllna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas i koncernens rapport dver totalresultatet linjért Sver leasingavtalets 16ptid.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintikter pd bankmedel och fordringar samt
réntekostnader pa skulder.

Rénteintikter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beréknas med tillimpning av
effektivriintemetoden. Effektivrintan dr den rinta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade viirdet av fordran eller
skulden. Rénteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.
Réntekomponenten 1 finansiella leasingbetalningar #r redovisad i koncernens rapport dver
totalresultatet genom tillampning av effektivrintemetoden.

Lénekostnader som #r direkt hiinforbara till konstruktion eller produktion av en tillging och som
tar betydande tid i ansprék att fardigstilla for avsedd anvindning eller férsdljning inkluderas i
tillgangens anskaffningsvirde. Aktivering av lanekostnader sker under forutsitiningen att det dr
troligt att det kmltmer att leda till framtida ekonomiska firdelar och kostnaderna kan métas péa ett W

L\

tillforlitligt s#tt.



Trenum AB 22(52)
556978-8291

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas och redovisas i koncernen i enlighet med reglerna i IFRS 9.
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport ver finansiell stillning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel och kundfordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder och
laneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande
instrumentets verkliga virde med tilldgg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument.
De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifrdn det syfte instrumenten
forvirvades vilket paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport dver finansiell stillning nér
bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp nér faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period dé prestationer, vilka motsvarar fordrans
vérde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans vérde dnnu ej influtit. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte
mottagits. LeverantSrsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport Gver finansiell stillning nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma giller for del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Férvirv och avyttring av finansiella tillgingar redovisas pa affirsdagen, som utgdr den dag da
bolaget forbinder sig att forvirva eller avyttra tillgdngen. Upplaning redovisas nér likviden erhdlls.
Fran 1 januari 2018 fordelar koncernen sina finansiella instrument i foljande kategorier 1 enlighet

med IFRS 9; upplupet anskaffningsviirde, verkligt viirde via &vrigt totalresultat och verkligt virde
via resultatrakningen. Klassificeringen baseras pé karaktiren av tillgingens kassafldden och pa den
affarsmodell tillgdngen omfattas av.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvdrde

Riantebdrande tillgngar (skuldinstrument) som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga
kassafloden och dér dessa kassafléden endast bestar av kapitalbelopp och rénta virderas till
upplupet anskaffningsvirde. Det redovisade virdet av dessa tillgdngar justeras med eventuella
forvintade kreditforluster som redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Rénteintikter fran dessa
finansiella tillgangar redovisas med effektivrintemetoden och redovisas som finansiella intikter.
Koncernens finansiella tillgdngar som virderas till upplupet anskaffningsvirde utgors av
kundfordringar och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvdrde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som vérderade till upplupet anskaffningsvirde
med tillimpning av effektivrintemetoden. Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde bestar
av réntebiirande skulder (lang och kortfristiga), Svriga langfristiga skulder och leveranttrsskulder.
Koncernens Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per &r, anger riktlinjer och regler f6r hur
uppléningen skall ske. Overgripande malséttning for finansforvaltningen &r att upplaningen skall
sékerstalla bolagets kort- och langfristiga kapitalforsérjning, anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet si att en langsiktig stabil kapitalstruktur
uppnas och bibehills samt att uppné bésta mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning
redovisas inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas
dérefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhéliet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten Gver totalresultat foydelat
Over laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras som
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kortfristig i balansrdkningen om foretaget inte har en ovillkorad réttighet att senarelégga skuldens
reglering i minst tolv manader efter rapportperioden. Lamnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att bolagsstimman godkint utdelningen. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder har
kort forvéintad 16ptid och virderas utan diskontering till nominella belopp.

Léanefordringar och kundfordringar

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden. Kundfordringar
inklusive hyresfordringar och &vriga kortfristiga fordringar som normalt har en l6ptid kortare dn
tolv manader redovisas till verkligt virde. En fordran prévas individuellt avseende bedémd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for osdkra
fordringar och redovisas i rirelsens kostnader.

Andra finansiella skulder
Trenums Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer och regler for hur
upplningen skall ske. Overgripande malséttning for finansforvaltningen #r att upplaningen skall
sikerstilla bolagets kort- och langfristiga kapitalforsorjning, anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa att en langsiktig stabil kapitalstruktur
uppnds och bibehalls samt att uppnd basta mojliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning
redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas 1anen till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrintemetoden.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid ldngre &n 1 4r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
dn 1 ar. Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman godkant
utdelningen.

Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvantad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgérs bland annat av rénteswappar for att téicka risker for ranteférindringar.
Derivat #r ocksa avtalsvillkor som #r inbiddade i andra avtal. Inbdddade derivat skall sarredovisas
om det inte &r néra relaterade till viirdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt virde.
Virdeforindringar pé derivatinstrument, fristiende sévil som inb#ddade, redovisas i koncernens
resultatrikning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre méanader vilka dr utsatta f6r endast en obetydlig risk for virdefluktuationer.

Nedskrivningsprivning for finansiella tillgangar

Koncernen bedémer vid varje rapporttillfille de framtida férvéintade kreditforluster som &r

kopplade 1l tillgangar redovisade till upplupet anskaftningsvirde baserat pé framatriktad

information. Koncernens finansiella tillgdngar {6r vilka férvéntade kreditférluster bedoms utgdrs 1

allt viisentligt av kundfordringar (hyresfordringar). Koncernen viljer reserveringsmetod baserat pé

om det skett en visentlig 6kning 1 kreditrisk eller inte. Koncernen redovisar en kreditreserv for

sddana forvintade kreditférluster vid varje rapporteringsdatum. For koncernens finansiella

tillgdngar (i allt visentligt kundfordringar) tillimpar koncernen den forenklade ansatsen for
kreditreservering, det vill séiga, reserven kommer att motsvara den forvantade forlusten dver hela
kundfordringens livslingd. For att méta de férvéintade kreditforlusterna har kundfordringar‘{h \J‘/" &/
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grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anviinder sig
utav framatblickande variabler for férvintade kreditforluster. Forvintade kreditforluster redovisas i
koncernens rapport dver totalresultat 1 posten Hyresintékter.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintikter eller véirdestegring
eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvirvet direkt hinférbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt viirde metoden. Det verkliga viirdet baseras pa
interna virderingar som vid behov stfims av med utomstaende oberoende virderingsmiin. Verkliga
virden baseras pd marknadsvirden, vilket dr det beddmda belopp som skulle erhallas

i en transaktion vid virdetidpunkten mellan kunniga parter som &r

oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
matknadsforing dér bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Savil
orealiserade som realiserade virdefSriandringar redovisas i resultatriikningen. Virderingarna gors
vid varje kvartalsskifte.

Intéikt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltridesdagen om inte risker och fdrméner
dvergitt till koparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen Gver tillgangen kan ha dvergatt vid ett
tidigare tillfille &n tilltridestidpunkten och om sé har skett intédktsredovisas fastighetst6rséljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betréiffande risker och férmaner samt engagemang i den 16pande
forvaltningen.

Dérutdver beaktas omstéindigheter som kan paverka affdrens utgang vilka ligger utanfor séljarens
och/eller kbparens kontroll.

Om koncernen pébdrjar en ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt
anvindning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten &ven fortséttningsvis som
forvaltningsfastighet.

Fastigheten redovisas enligt verkligt virdemetoden och omklassificeras inte till materiell
anliggningstillgdng under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som &r forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgdrande for bedémningen nér en tillkommande utgift liggs
till det redovisade vérdet &ir om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
det redovisade vérdet.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena for koncernens tillgdngar, med undantag for férvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje balansdag f6r att bedéma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beriiknas
tillgngens atervinningsvérde. For undantagna tillgdngar enligt ovan prévas virderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gér att faststélla viisentliga oberoende kassafléden till en enskild tillgang skall vid
provning av nedskrivningsbehov tillgdngarna grupperas till den ligsta niva dér det gér att
identifiera visentliga oberoende kassafloden, en si kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nér en tillgings eller kassagenererande enhets redovisade virde Gverstiger \J\/
atervinningsvirdet. En nedskrivning belastar resultatrikningen. zd f{l
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Atervinningsvirdet pa tillgangar tillhdrande kategorin ldnefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvirde berdknas som nuvérdet av framtida kassafléden
diskonterade med den effektiva rinta som gillde da tillgingen redovisades forsta gingen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte.

Atervinningsvirdet pa dvriga tillgingar &r det hdgsta av verkligt viirde minus
forsiljningskostnader och nyttjande-viirdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida
kassafldden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rinta och den risk som &r forknippad
med den specifika tillgdngen. For en tillgang som inte genererar kassafléden som &r visentligen
oberoende av andra tillgangar berdknas atervinningsvirdet for den kassagenererande enhet till
vilken tillgangen hor.

Aterforing av nedskrivningar

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
dterfdrs om en senare 6kning av atervinningsvérdet objektivt kan hénforas till en héindelse som
intriffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflidesanalys

Kassaflddesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfdrt in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intikter eller kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersittningar till anstillda
Varken moderbolaget eller koncernen har ndgon anstalld personal.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f61jd av en intréffad hindelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dir effekten av nir i tiden betalning sker dr vésentlig, beridknas avséttningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en réintesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och om det &r tillampligt, de risker
som &r forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrikningen utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i &vrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som #r beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hér &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgdngspunkt i temporéra
skillnader mellan redovisade och skatteméissiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporiira skillnader beaktas inte; for temporér skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
av goodwill, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseforviiry och vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare
beaktas inte heller temporira skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte forvéntas bli
aterfrda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pd hur redovisade
vérden pa tillgéngar eller skulder forvintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt

n
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beriiknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller 1 praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa
giller samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den mén det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nir forvirv sker av ett bolag utgdr férvirvet antingen ett férviry av rorelse eller forvirv av
tillgdng. Ett forvéiry av tillgng identifieras om det forvirvade bolaget endast dger en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstiild i
bolaget som kan bedriva rérelse. Vid redovisning som ett férviry av tillging redovisas ingen
uppskjuten skatt. Samtliga av Trenum genomfdrda forvéiry har klassats som forviry av tillgang
varfor ingen uppskjuten skatt redovisas hinforlig till fastigheter avseende dessa forviry.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som hérrdr fran intriffade
hiindelser och vars forekomst bekréfias endast av en eller flera osdkra framtida hindelser eller nér
det finns ett tagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2019
Ett antal nya och dndrade IFRS-standarder tridde i kraft 2019. De nya standarderna &r:

Koncemen tillimpar IFRS 16 Leasingavtal fran den 1 januari 2019. Ingen atskillnad gérs ldngre
mellan operationella och finansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en
anldggningstillgang (réattigheten att anvédnda en leasad tillgang) och en finansiell skuld avseende
skyldigheten att betala leasingavgifter redovisas i balansrikningen. Koncernen har valt att tillimpa
undantagen att inte redovisa korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande
titlgdngen har ett mindre virde som nyttjanderéttstillgangar och leasingskuld i balansrdkningen.
Betalningar hianforliga till dessa leasingavtal kommer istéllet att redovisas som en kostnad linjért
over leasingperioden. Under aret har koncernen genomftrt en detaljerad genomgéng av samtliga
leasingavtal dér koncernen dr leasetagare. Under genomgéngen har samtliga leasingavtal bedémts
som korttidsavtal eller av mindre vérde. Koncernens leasingavtal bestér i allt visentligt av
leasingavtal ddr koncernen &r leasegivare. En genomgéng av dessa avtal har inte lett till ndgon
#ndring av nuvarande tillimpade principer i samband med Gvergang till IFRS 16.

Inférandet av standarden kommer att ha begrinsad paverkan pa de finansiella rapporterna, da
koncernen i allt viasentligt agerar som leasegivare och leasingavtal dér koncernen ér leasetagare ar
av begrénsad omfattning relativt koncernens 6vriga verksamhet.

Nya och éindrade standarder som #nnu ej tilliimpas av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder i kraft {or rdkenskapsir som borjar 1 januari 2020 och
senare och har inte tillimpats vid uppréttandet av denna finansiell rapport. Inga av de pyblicerade
standarder som dnnu ej tritt i kraft beddms f& ndgon viisentlig paverkan pa koncelrm::n.zb \f/
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning f6r juridisk person.
Rekommendationen innebéir att moderbolaget i1 drsredovisningen f6r den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sd langt detta & mdjligt inom ramen f6r
arsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som géller i forhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats 1 moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultatriikning och balansrikning ir uppstilida enligt drsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter dr friimst redovisning av finansiella intéikter och
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden. Som intékt
redovisas endast erhallna utdelningar under férutsittning att dessa hérror fran vinstmedel som
intjdnats efter forvérvet. Utdelningar som Overstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en
dterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade virde.

Intéikter

Moderbolagets nettoomséttning bestér av forvaltningstjénster gentemot dotterbolag. Dessa intdkter
redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har ratt att besluta
om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar 1 huvudsak av borgensférbindelser till forman for
dotterbolag och intressebolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersitta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar sig pa grund av

att en angiven géldendr inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget RFR 2 p 72 som innebér en l&ttnad jamfort med
reglerna i [AS 39 nir det giller finansiella garantiavtal utstélida till férmén {6r dotterbolag och
intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i balansréikningen nér
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I

koncerrt—:dovisnjngen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

4,
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott 1 enlighet med Radet {or finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, 1 den mén nedskrivning ¢j erfordras. Koncernbidrag redovisas som
intiikt i resultatrdkningen av mottagande part och som kostnad for givande part. Skatteeffekten
redovisas 1 enlighet med TAS 12 i resultatrikningen.

Definitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) i forhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg av finansnetto i forhallande till genomsnittlig balansomslutningen.

Avkastning pé eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatteskuld).

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeforandringar och dvriga kostnader.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebdrande skulder exklusive fgarlan med direkt eller indirekt pant i fastigheter i férhallande till
fastigheternas verkliga vérde.

Férvaltningsresultat fore skatt
Resultat fore skatt med aterléggning av vardef6réndringar.

Réntetdckningsgrad
Rorelseresultat efter avskrivningar samt finansiell intékter, i1 férhallande till finansiella kostnaderg J‘/

W
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Not 2 Leasing

Leasingavtal dir konecernen ér leasetagare

Koncernen har en tomtrétt med operationellt leasingavtal. Leasingbetalningarma omftrhandlas vid
avtalets slut for att reflektera marknadshyrorna. Samtliga avtal forfaller till omférhandling om 1 ar
eller mer. [ bokslutet 2019 redovisas en kostnad i koncernen pa 1 200 Tkr (827) avseende
operationell leasing. 1 moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats.

Tomtrittsavtal

Nyttjanderittstillgangar - tomtriitter #r per definition en del av forvaltningsfastigehternas virde.
Koncernen har valt att redovisa uppplysningar kopplade till tomtritter separat fran vriga
upplysningar om forvaltningsfastigheterna bade 1 noter och balansréikningen. I balansrakningen
ingér tomtritter i posten "Leasingavtal; nyttjander#it” med 107 808 Tkr (-} och en leasingskuld med
107 808 Tkr (-).

Leasingavtal diir koncernen ir leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke
uppsédgningsbara leasingbetalningarna dr som f6ljer:

Koncernen
2019 2018
Bostéder, parkering m.m. (inom ett ar) 175 979 140 196
Kommersiella lokaler
Inom ett ar 154 113 145 041
1-5 ar 424 380 398 049
>5ar 599 357 588 333

1353 829 1271619

Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljens kommersiella kontrakt uppgick till 3,8 ar (4,2).

Not 3 Rérelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Fastighetskostnader 71 784 63 117 0 0
Externa forvaltnings- och
administrationskostnader 21 309 17 655 601 256
Summa 93 093 80772 601 256'1{
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Not 4 Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen

2019 2018
Driftkostnader 23 474 21 638
Mediakostnader 30557 28 369
Underhall 11 165 6 615
Fastighetsskatt 6 588 5668
Tomtréattsavgild 0 827
Summa 71784 63 117
Tomtrittsavgild redovisas 2019 som finansiella kostnad
Not 5 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Ingiende verkligt viirde 6320229 4215255
Forvirv 542 453 1675 841
Investeringar i befintliga fastigheter 379 031 176 324
Virdef6rindring, orealiserad 194 433 252 809
Forséljning -213 645 0
Utgaende verkligt viirde 7 222 501 6320 229

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stéllning till verkligt varde
och virdeféréindringarna redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Fastigheternas verkliga
virde baseras pa interna virderingar. Verkligt vérde &r det bedémda belopp som skulle inkasseras i
en transaktion vid virdetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing, déar bada parter
forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. For att kvalitetssikra Trenums interna
virderingar later Trenum l6pande externvérdera delar av bestandet.

Per bokslutsdagen har Trenum AB genomfbrt en intern vérdering baserad pa en tioarig
kassaflédesmodel, pa hela fastighetsbestandet. Varje fastighet vérderas individuellt genom att
nuvirdesberdkna framtida kassafléden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhéilsutbetalningar samt restvérdet ar 10. Beddmda hyresinbetalningar samt drifts-
och underhallsutbetalningar har hérletts fran befintliga hyresintékter, drifts- och
underhallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella forandringar i
uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer savél som drifts- och underhallsugbetalningar. Till grund for
samtliga kassaflodeskalkyler har antagifts en inflation om 2 procent. ./
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Marknadsbedémningar av fastigheter innehéller alltid ett visst matt av osékerhet i antaganden och
berdkningar. Oséikerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i normalfallet ligga inom
mtervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den os#ikerhet som finns i gjorda antaganden och
berdkningar. [ en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. Fér Trenums del innebir ett
osdkerhetsintervall om +/- 5 procent ett vérdeintervall om +/- 361 Mkr, motsvarande

6 861-7 584 Mkr.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms félja inflationen med hénsyn tagen till géllande indexklausuler i
kontrakten under dess 16ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedémning om kontrakten anses bli
forldngda till radande marknadsnivé samt att risken beddms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedéms utifrdn géllande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedémd
marknadsmiéssig vakans med hénsyn till objektets induviduella férutsattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedémning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt
beriiknade normaliserade kostnader anvints.

Dircktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylréintor som anviinds 1 kalkylen har hirletts ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrantningskrav dr lige,

hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas anviinda direktavkastningskrav och
kalkylrintor.

Medelvirde av

Kallcylriintekrav for Direktavkastnings-  direktavkastningskrav

diskontering av krav for bedtmning for beddmning av

Region framtida kassafléden, % av restvirde, % restviirde
Stockholm 3,72-7,50 1,72-5,50 3,83
Oresund 4,87-7,20 2,87-5,00 3,56
Goteborg 10,25 4,25-6,00 5,38
Ost 6,75 4,50-4,75 4,57

Den genomsnittliga initiala direktavkastning uppgick per bokslutsdagen till 4,0 procent (4,0). Vid
en forindring av direktavkastningskravet med +0,5 procentenheter paverkas koncernens
fastighetsvirde med -740 Mkr. En fordndring med -0,5 procentenheter paverkar koncernen med 949
Mkr.

Investeringsitaganden

Per den 31 december 2019 har koncernen investeringsataganden for nybyggnad/ombyggnad samt
k&p av fastigheter pd 2 145 467 Tkr (446 396). Moderbolaget har per den 31 december
investeringsataganden pa 0 Tkr (0).

Samtliga forvaltningsfastigheterhar beddmts vara i niva tre i vardehierarkin enligt IFRS 13 \IJ )
"Virdering till verkligt virde". '{ !&(
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Not 6 Ersiittning till revisorerna

Koncernen

2019 2018
PwC
Revisionsuppdraget 198 240
Summa 198 240

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning. Dessutom ingér Gvriga arbetsuppgifter som ankommer pé
bolagets revisor att utfora samt ridgivning eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid
sddan granskning eller genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat dr konsultation.
Kostnader for revision ingér i koncerngemensamma kostnader vilka utdebiteras dotterbolagen.

Not 7 Finansiella intiikter

Koncernen Moderbolaget

2019 018 2019 2018
Rénteintikter 647 16 0 0
Rénteintdkter, dotterbolag 0 0 42 705 58 695
Ovriga finansiella intikter 48 32 43 32
Summa 695 48 42733 58 727

Rénteintikter &r huvudsakligen hinf6rbara till Gvriga fordringar. / i
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Not 8 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget

2019 018 2019 2018
Réntekostnader 36 097 23 888 6 092 0
Riéntekostnader, nérstaende 16 505 11 746 16 505 11 363
Réntekostnader, dotterbolag 0 0 6365 15053
Leasingkostnad/tomtrittsavgild 1268 0 0 0
Ovriga finansiella kostnader 2 106 2 058 44 41
Summa 55976 37 692 29 006 26 457

Réntekostnader och dvriga finasiella kostnader &r héinforbara till rintebirande skulder.
Réntekostnader till nérstdende var 16 505 Tkr (11 746) for koncernen och 16 505 Tkr (11 363) for
moderbolaget.

Not9 Derivatinstrument

Trenum koncemen anviinder rintederivat for att uppné onskad réintebindningsstruktur vilket
innebir att det §ver tiden uppstar virdeforandringar i rintederivatportfoljen. Virdeforindringarna
uppkommer framst till {61jd av forindrade marknadsréintor. I balansrikningen redovisas verkligt
virde som kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa 16ptiden for derivatet,
dven om nagot belopp inte kommer att regleras 1 kontanter.

Det totala nominella beloppet 4r 1 000 000 Tkr. Derivatet har ett negativt viirde. Trenum har ett
derivat som forfaller 2029 och redovisas som langfristig skuld. VY,
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Not 10 Skatter

Aktuella skattekostnader
(-)/skatteintikter(+)

Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad
(-)/skatteintiikt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader

Forindring av obeskattade reserver
Uppskjuten skatt vid fordndring av
underskottsavdrag

Omvirdering uppskjuten skatt

Summa uppskjuten skatt
Totalt redovisad skatt
Koncernen

Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Koncernen
2019

-12 965

-50 111
-2 388

-4 629

-57 128

-70 093

2018

-14 130

-68 604
5700

-9 382
L7 155

-55131

-69 261

Skatt enligt gdllande skatteskatts for moderbolaget 21,4% (2019),

22% (2018)
Omvirdering uppskjuten skatt

Ej skattepliktiga intéikter/ej avdragsgilla kostnader

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skatteskatts for moderbolaget 21,4% (2019),

22% (2018)

Ej skattepliktiga intdkter/ej avdragsgilla kostnader

Redovisad effektiv skatt

34(52)
Moderbolaget

2019 2018
0 -6 460
4553 0
0 0
0 0
0 0
4 553 0
4553 -6 460
2019 018
365 434 398 072
-78 203 -87 576
0 17 155
8110 1160
=70 093 -69 261
2019 2018
-8 428 17 985
1 804 -3 957
2750 -2 503

4 554 -6 460/

V\/



Trenum AB
556978-8291

Uppskjuten
Koncernen skattefordran
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2019-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld h&nfor sig till f6ljande:

Fastigheter 0
Derivat 4 553
Underskottsavdrag 3145
Ovriga temporira skillnader 0
Kvittning -7 698
Summa 0

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2018-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:

Fastigheter 0
Derivat 179
Underskottsavdrag 5532
Ovriga temporira skillnader 0
Kvittning S 7LL
Summa 0

Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2019-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hénf{or sig till féljande:
Derivat 4 553

Summa 4 553

Moderbolaget har varken uppskjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld 201 8.[

Uppskjuten
skatteskuld

-282 475
0

0

-34 783
7 698

-309 560

-227 989
0

0

-30 154
5711

-252 432

0

0

35(52)

Netto

-282 475
4553
3145

-34 783
0

-309 560

-227 98%
179
5532
-30 154
0

-252 432

4 553
4 553

-
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Koncernen

Forindring av uppskjuten skatt i
temporiira skillnader och
underskottsavdrag

Fastigheter

Derivat

Aktivering av virdet av
underskottsavdrag

Ovriga temporira skillnader

Summa

Koncernen

Forindring av uppskjuten skatt i
temporiira skillnader och
underskottsavdrag

Fastigheter

Derivat

Aktivering av vérdet av
underskottsavdrag

Ovriga temporira skillnader

Summa

Not 11 Andelar i intresseforetag
Koncernen

Hammero Fastighets AB

Koncernen
Hammerd Fastighets AB

Summa

36(52)
Redovisat
over Forvdrv och
Balans per resultat- avytiringav ~ Balans per
2019-01-01 rikningen bolag 2019-12-31
-227 989 -54 486 0 -282 475
179 4 375 0 4554
5533 -2 388 0 3145
-30 154 -4 629 0 -34 783
-252 431 -57 128 0 -309 559
Redovisat Forvirv och
Balans per &ver resultat- avyttringav ~ Balans per
2018-01-01 rikningen bolag 2018-12-31
-175 391 -52 598 0 -227 989
702 -524 0 178
209 5324 0 5533
-22 821 -7 333 0 -30 154
-197 301 55 131 0 -252 432
Org nr Siite Kapital-
andel (%)
559036-1084 Kungsbacka 24,4
Kapital-  Rostritts- Antal Redovisat virde
andel % andel % andelar i koncernen
24.4 24.4 122,0 21 800,0

21 SOOJ
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Not 12 Kundfordringar

Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beriknas inflyta. Samtliga forfallna kundfordringar
overstigande 30 dagar har bedomts induviduellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for
osdkra kundfordingar.

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31
Aldersfordelning kundfordringar

-30 dagar 292 731
31-60 dagar 222 104
61-90 dagar 5 5
91 dagar - 1242 942
Summa 1761 1782
Osékra kundfordringar -1 482 -1 303
Kundfordringar netto 279 479

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Osiikra kundfordringar

Ingaende balans -1303 -425
Arets konstaterade kundforluster 138 189
Arets osikra kundfordringar =317 -1 067
Utgaende balans -1 482 -1303

2019 ars resultat har belastats med 179 Tkr (813} avseende konstaterade och befarade
kundforluster. Fordringarna ar kortfristiga till sin natur varfor redovisat motsvarar verkligt vérde.

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncermen
2019-12-31 2018-12-31

Forsdkringar 319 243
Hyresintékter 0 967
Fastighetskostnader 2761 747
Ovriga finansiella kostnader 4272 1679
Pagaende projekt 0 7187
Summa 4852 10 823,Z

(i
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Not 14 Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 018
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i
likvida medel
Kassa och bank 241 259 54910 223 757 36 190
Summa enligt balansriikningen 241 259 54910 223757 36 190
Summa enligt kassaflodesanalysen 241 259 54910 228757 36 190
Erhallna och betalda riintor
Erhillen rinta 695 48 58 491 58 727
Betald rinta -49 709 -34 330 -38 732 -26 457
Betald derivatkostnad -6 268 -3362 -6 092 0
Summa -55282 -37 644 13 667 32270

Avstimning av skulder hiinforliga till finansieringsverksamheten

Ovriga e
kassaflodes-
Valutakurs- paverkande
Koncernen, tkr 2018-12-31 Kassaflsde differenser poster 2019-12-31
Réntebirande skulder 4 350 253 588 022 0 0 4938275
Summa skulder hiinforliga till
finansieringsverksamheten 4 350 253 588 022 0 0 4938275
Valutakursdifferenser dr ej kassaflodespéverkande fordndringar
Ovriga ej
kassaflodes-
Valutakurs- paverkande
Moderbolaget, tkr 2018-12-31 Kassafléde differenser poster 2019-12-31
Réntebidrande skulder 1511636 271 799 0 0 1783435
Summa skulder hiinférliga till

finansieringsverksamheten 1511636 271799 0 0 1783435

Valutakursdifferenser &r ¢j kassaflodespéverkande f‘(iriindringaL!

i
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Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2019 omfattade aktiekapitalet 1 000 aktier.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna.

Balanserat vinstmedel inklusive drets resultat

I balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar infjanade vinstmedel i moderbolaget och dess
dotterbolag.

Utdelning
Styrelsen foreslar arsstimman att ingen utdelning ldmnas for verksamhetsaret 2019.

Vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit att till stimman forfogande vinstmedel om 693 208 397 kr 6verfors i ny
rikning.

Not 16 Aktiekapital

Foréndring Totalf antal Totalt antal ute-  Kvotvirde — Totalt aktie-

Dag Manad Ar Hindelse antal aktier aktier  stiende aktier per aktie, kr kapital, kr
6 angusti 2014 Starttidpunkt 1000 1 000 100,00 100 000
27 maj 2019 Fondemission 1 000 1000 10 000,00 10000 00

U\/
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Not 17 Finansiella risker och finanspolicyer

Trenum &r finansierat med eget kapital och skulder dér majoriteten av skulderna utgérs av
rdntebérande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur
paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda marknadsmissig finansiering.

Finanspolicy

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses rénterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststéller
ansvarsfordelning och administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy krédver styrelsens
godkdnnande. Finansiella transaktioner skall genomféras utifran en beddmning av koncernens
samlade behov av likviditet, finansiering och rinterisk.

Koncernen har marknadsméssiga covenantvillkor for sin uppléning. Dessa har varit uppfyllda under
verksamhetsaret. Uppféljning av villkoren sker 16pande med rapportering till styrelsen infor
avlamnandet av bolagets delarsrapporter.

Kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens formdga att fortsitta sin
verksamhet, s att den kan fortsitta att generera avkastning till aktieigarna och nytta for andra
intressenter.

For att uppritthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forindra den utdelning som betalas
till aktiefigarna, dterbetala kapital till aktiesigarna, utfiirda nya aktier eller s#lja tillgdngar f6r att minska
skulderna.

P4 samma s#tt som andra foretag 1 branschen beddmer koncernen kapitalet pa basis av
beléningsgraden. Detta nyckeltal berfiknas som réntebdrande skulder dividerad med fastigheternas
marknadsvirde. Rintebérande skulder med direkt eller indirekt pant 1 fastigheter 1 férhallande till
fastigheternas verkliga virde.

Belaningsgrad fastigheter per 31 december 2019 var som fljer:

Riéntebidrande skulder till kreditinstitut, Tkr 3154 840
Marknadsvirde fastigheter, Tkr 7222 502
Belaningsgrad fastigheter, % 43,7 "

8
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Berikning av verkligt virde
Nedan visas finansiell instrument virderade till verkligt virde, utifran hur klassiticeringen 1 verkligt
vérdehierarkin gjorts. De olika nivierna definieras enligt f6ljande:

o Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder
(niva 1)

° Andra observerbara data for tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda frin prisnoteringar)
(niva 2)

. Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marnknadsdata (dvs. ej

observerbara data) (niva 3)

Finansiella skulder virderade till verkligt vdrde via resultatrikningen
- Derivat dr niva 2 med beloppet 22 103 Tkr (867)

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Trenum inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller endast
till kraftigt 6kade kostnader. Trenum har idag inga skriftliga kreditléften, utan arbetar kontinuerligt
med att ta upp nya lan och omférhandla befintliga lan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdickligt med likvida medel for att kunna fullfélja
foretagets betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad
likviditet till exempel vid 6kad beredskap for stérre affirer. Per bokslutsdagen uppgick Trenums
likvida medel till 241 259 (54 910) Tkr. For att finansiera de inversteringsétaganden som aligger
koncernen, s sker uppléning via olika banker och fran dgarna.

Loptidsanalys finansiella skulder

Kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pé koncernen.
Kassaflodet avser rintekostnader, amortering, leveranstorsskuld och reglering av 6vriga finansiella
skulder. Finansnettot har beriknats utifrén koncernens genomsnittliga réinta._[ w

!\
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Koncernen 2019-12-31 0-1 ar 1-3 ar 3-5ar >3 &r
Forfallostruktur 14n 679 645 2475195 0 0
Riéntekostnader lan 32 061 64 123 0 0
Réntebidrande skulder

till nirstiende 0 1 783 435 ] 0
Réntckostnader nirstdende 18 304 36 508 0 0
Ovriga skulder 93 780 107 808 0 0
Leverantorsskulder 40 049 0 0 0
Summa: 863 839 4 467 069 0 0
Koncernen 2018-12-31 0-1 ar 1-3 ar 3-54r >5 ar
Forfallostruktur lin 1 849 583 989 035 0 0
Rintekostnader Ian 23703 47 407 0 0
Rintebdrande skulder

till nérstiende 0 1511635 0 0
Réntekostnader nirstaende 12 363 24 760 0 0
Ovriga skulder 208 935 0 0 0
Leverantorsskulder 36 258 0 0 0
Summa: 2130 842 2 572 837 0 0
Moderbolaget 2019-12-31  0-1 ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar
Rintebirande skulder

till nirstaende 0 1783 435 0 0
Réntekostnader nérstaende 18 304 36 508 0 0
Derivat 0 0 0 22 103
Ovriga skulder 66 0 0 0
Summa: 18 370 1 819 943 0 22 103
Moderbolaget 2018-12-31  0-1 ar 1-3 ar 3-5 éar >5 ar
Rintebdrande skulder

till nérstaende 0 1511635 0 0
Réntekostnader nirstiende 12 363 24 760 0 0
Ovriga skulder 41 0 0 0
Summas: 12 404 1 536 395 0 0

— ¥\
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Koncernen
2019-12-31
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebédrande skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder
till nirstaende

Derivat

Leasingskuld

Kortfristiga riintebirande skulder
Ovriga skulder
Leverantdrsskulder

Summa skulder

2018-12-31
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rdntebédrande skulder
Langfristiga réntebédrande skulder
till nérstaende

Derivat

Kortfristiga rdntebédrande skulder
Ovriga skulder
Leverantdrsskulder

Summa skulder

43(52)
Skulder
viirderade till

verkligt virde ) Totalt Totalt
Kund- och via resultat- Ovriga redovisat  verkligt
lanefordringar  rékningen  skulder virde virde
279 0 0 279 279
12 228 0 0 12 228 12 228
241 259 0 0 241259 241259
253 766 0 0 253766 253766
0 0 2475195 2475195 2475195
0 0 1783435 1783435 1783435
0 22 103 0 22103 22103
0 0 107808 107808 107808
0 0 679645 679645 679645
0 0 93 780 93 780 93 780
0 0 40 049 40 049 40 049
0 22103 5179912 5202015 5202015
479 0 0 479 479
187 0 0 187 187
54 910 0 0 54 910 54910
55 576 0 0 55 576 55 576
0 0 989035 989035 989035
0 0 1511635 1511635 1511635
0 867 0 867 867
0 0 1849583 1849583 1849583
0 0 208935 208935 208935
0 0 36 258 36258 36 258

0 867 4595446 4596 313

4 596 3134
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Moderbolaget
2019-12-31

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar
Langfristiga réntebdrande skulder till
nérstdende

Derivat
Ovriga kortfristiga skulder

Summa skulder

2018-12-31

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga réntebdrande skulder till
nérstaende
Ovriga kortfristiga skulder

Summa skulder

Rinterisk

44(52)

) Totalt Totalt

Kund- och Ovriga  redovisat verkligt
lanefordringar skulder viirde virde
2264 798 0 22064798 2264 798
1852 0 1852 1852

223 757 0 223757 223757

2 490 407 0 2490407 2490 407
0 1783435 1783435 1783 435

0 22103 22 103 22103

0 66 66 66

0 1805604 1805604 1805604
1972213 0 1972213 1972213
100 0 100 100

36 190 0 36 190 36 190

2 008 503 0 2008503 2008503
0 1511636 1511636 1511636

0 41 41 41

0 1511677 1511677 1511677

Med rinterisk avses risken {or fluktuationer i kassaflode och resultat till f8ljd av foréndringar i
réintenivaer. Den faktor som frimst paverkar réinterisken &r rintebindningstiden. Lang
rintebindningstid innebér en férutsdgbarhet 1 kassaflodet men det innebér oftast ocksé hogre

rintekostnader.

Koncernen har valt att ha en kort réntebindningstid for att istéllet 14ta dgarna till Trenum hantera
ranterisken 1 respektive bolag med risksikringsinstrument som rénteswappar, rintetak och
rintegolv, Som 6vergripande nyckeltal anvinds rintetickningsgrad. Réntetdckningsgraden skall vid
varje miftillfille Sverstiga 1,5 glnger avseende finansiering fran kreditinstitut.

Trenum har anvént sig av en swap for att hantera rinterisken, vilken forfaller 2029. I takt med att
marknadsrintan {Srandras uppstér ett teoretiskt dver- eller undervirde, som inte &r
kassaflddespaverkande, pa de finansiella instrumenten. Derivaten redovisas 16pande till verkligt
virde 1 balansrikningen och virdefdrandringen redovisas i resultatrikningen. Derivaten vérderas
utifran noterade priser p&d marknaden. Virdeférandringar uppgick under 2019 till 21 236 Tkr

(2 325). Per arsskiftet uppgick det verkliga vardet pa riantederivaten till 22 103 Tkr (867).

n/\l"wk
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Prisrisk

Trenums intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsméssiga hyror samt
kundernas betalningsforméga. En fordndring av den ekonomiska uthyrningsgraden med +/- 1
procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 3 625 Tkr.

Kreditrisker
Kundfordringar
Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att betalning ej erhélls for
kundfordringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stéiillning inhimtas fran olika kreditupplysningsféretag.
En berikning av kreditrisken gérs i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig
kund. I kreditpolicyn anges beslutsnivaer for olika kreditrisker, hur vérdering av krediter och osékra
fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida hyror eller annan sdkerhet krivs for
kunder med lag kreditvirdighet eller otillriicklig kredithistorik.

I syfte att folja kundernas kreditvirdighetsutveckling sker en [opande kreditbevakning.

Upplaning, forfallostruktur och riintor

Vid édrets utgang hade Trenum bindande laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 3 154 840 Tkr.
Kreditavtalen utgdrs av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rintebédrande skulder efter
avdrag for likviditet om 241 259 Tkr uppgick till 2 913 581 Tkr.

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

+ Lan mot stillande av sidkerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med déiri pantforskrivna
pantbrev. Sikerheten har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/andelar.

« Lan mot stillande av pantbrev 1 fastighet.

Réntebidrande skulder 4r i huvudsak formellt kortfristiga men till sin karaktér lAngfristiga, da de
16pande forléngs.

I vissa fall kompletteras sikerheten med garantier for rantetéickningsgrad, soliditet och
beléningsgrad. Trenum uppfyller alla garantier vid arsskiftet. Kreditavialen innehéller sedvanliga
uppsigningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa 1an mot kreditinstitut uppgick per den 31 december
till 1,77 ar. Den genomsnittliga réntan per bokslutsdagen uppgick till 1,28 procent. Den
genomsnittliga rintebindningstiden vid samma datum uppgick till 37 ménader. Andelen lan med
riantefSrfall under kommande 12-ménaders period uppgick till 100 procent. I lingfristiga
rintebdrande skulder ingér 1an som omférhandlas under kommande ar med 2 475 195 Tkr. I
moderbolaget finns inga rintebérande skulder.

Vid en omedelbar tkning av marknadsréintan med en procentenhet och antagande om oftriandrad
laneportfolj skulle rantckostnaderna oka med 21 548 Tka.
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Trenum AB 46(52)
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Koncemen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader 7 315 3773 1285 0
Forskottsbetalda hyror 47 392 11 996 0 0
Fastighetskostnader 2 683 2565 0 0
Fastighetsintékter 75 145 0 0
Administrationskostnader 255 175 257 175
Summa 57720 18 654 1542 175
Not 19 Stilllda sakerheter
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 3062120 2 894 459 0 0
Aktier i koncernbolag 2 851010 2422 780 14 850 2350
Summa stiillda siikerheter 5913130 5317239 14 850 2350
Not 20 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2019 2018
Avsiittning till periodiseringsfond 0 -9 787
Lamnade koncernbidrag -80 -32 043
Erhalina koncernbidrag 0 27 557
Summa -80 '

-14 273/
Y
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Not 21 Niirstiende

Nirstienderelationer
Koncernen

Koncernen #gs till hilften vardera av Fastighets AB Balder och Tredje AP-Fonden.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 23, Andelar i dotterfretag.

Sammanstillning dver niirstiendetransaktioner
Koncernen

Trenum AB har kopt fastighetsadministrativa tjanster av Balder for 18 628 Tkr (16 190). Tjéansterna
ar prissatta pa marknadsmissiga villkor.

Tredje AP-fonden har finansierat verksamheten genom att lana utf 1 783 435 Tkr (1 511 635).
Rintorna dr satta pA marknadsmaéssiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjénster 4t sina dotterbolag uppgéende till

607 Tkr (246). Savill de administrativa som finansiella tjéinsterna &r prissatta pd marknadsmissiga
villkor. Moderbolaget fungerar som internbank.

Tredje AP-fonden har finansierat verksamheten genom att l14na ut 1 783 435 Tkr (1 511 635).

Réntorna dr satta pd marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stiillning
Foretagets styrelseledarméter och ordfrande har ej erhallit ndgot styrelsarvode.

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Ingédende anskaffningsvérden 1511635 1173 635 1511635 1173 635
Revers Tredje AP-fonden 271 800 338 000 271 800 338 000
Redovisat virde 1783 435 1511 635 1 783 435 1511 6357/
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Not 22 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter

se not 5, Férvaltningsfastigheter. Trenum redovisar sina fastigheter enligt verkligt virde metod
vilket innebir att virdeftrindringar redovisas i resultatrikningen. Resultatet kan dérfor paverkas
vésentligt. Trenum genomfr en intern viirdering av fastigheterna vid varje kvartalsrapport.

Klassificering av forvirv
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av férvirv som rérelseforviry eller

tillgangsforviry utgar fran att en individuell beddmning méste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga drets forvirv har beddmning inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgangsforviry.

Not 23 Andelar i dotterforetag

Bokfort

Rostrétts- virde

Moderbolaget Kapitalandel %  andel % Antal aktier 19-12-31

Trenum Holding AB 100 100 1 000 14 200
Org nr 556978-8317

Primes Residential Holding AB 100 100 50 000 14 850
Org nr 559065-9685

Summa 29 050

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Ingiende anskaffningsviirden 16 550 16 550

Aktiedgartillskott 12 500 0

Utgdende redovisat viirde 29 050 16 550

Trenum AB dger samtliga aktier i Trenum Holding AB och Primes Residential Holding AB, som i
sin tur dr direkt eller indirekt &gare till nedanstaende bolag. V\j{ly/



Treoum AB
556978-8291

Bolag

Trenum Sérentorp AB

Fastighets AB Kemistvagen 17
Traversen 18 Holding AB
Traversen 18 Parkering AB
Strimman 2 AB

Primes Oresund Holding Nord AB
Residential Fastighet Krokodien AB
Residential Fastighet Kullen AB
Resi Helsingborg Odlor AB

Resi Flugan 8§ AB

Resi Helsingborg Maneten AB
Prime Oresund Holding Syd AB
Oket 20 AB

Landsdomaren 10 AB

Resi Nordanvinden 4 AB

Erik Dahlberg 1 AB

Prime Oresund Holding Ost AB
Maskinmaéstaren 5 AB
Fastighetsaktiebolaget Dagslindan 2
Fastighetsakticbolaget Turinge
Traversen 18 AB
Midsommarkransen Vildrosen 15 AB
Residential Violen 8 AB
Midsommarkransen Lejongapet 4 AB
Gasskir 2 AB

Trenum Projektutveckling Holding AB
Trenum Projektutveckling AB
Trenum Projekt Holding Forsta AB
Trenum Ringvigen AB

Trenum Angered AB

Trenum Giffeln Orebro AB

Trenum Gustavsvik Orebro AB
Trenum Anggirden AB

Trenum Tega Angar AB

Trenum Tumba AB

Trenum Gévlehov AB

Trenum Gévlehov 2 AB

Trenum Hyllie AB

Trenum Lidingd AB

Trenum Visterds AB

Trenum Visteras Parkering AB
Trenum Tdby AB

Trenum Higerneholm Parkering AB
Trenum Kopparlunden AB

Trenum Link&ping AB

Tegelhagen Holding 5 AB

Org nr

556761-8664
556838-6642
556898-1673
556951-8045
556943-0282
556877-3708
556876-2248
556876-2271
556876-2255
556876-2263
556877-4128
556877-3724
556877-3690
556877-3682
556877-3674
556877-3658
556877-3716
556876-2230
556842-5952
556743-3015
556929-9976
556925-0979
556925-0995
556925-0987
556397-3071
559085-6752
559085-6760
559089-8432
559120-4812
559086-4368
559085-6703
559085-6745
559126-5862
559073-6749
556995-8910
556999-7603
559082-3679
559058-7761
559005-4135
559033-9734
559154-8481
559060-6223
559154-8473
556674-5609
559019-1879
559065-1385

Site

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goéteborg
Géteborg
Goteborg
Goéteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goéteborg
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Trenum AB
556978-8291

Bro Milarstrand 22 AB

Bro Milarstrand 24 AB

Bro Milarstrand 26 AB

Bro Milarstrand 28 AB

Bro Milarstrand 29 AB

Bro Milarstrand 33 AB

Tegelhagen Holding 6 AB

Bro Milarstrand 30 AB

Bro Milarstrand 31 AB

Bro Milarstrand 32 AB

Bro Milarstrand 34 AB

Trenum Kungsingens Kyrkby AB
Trenum Magasinet | AB

Trenum Magasinet 2 AB

Boris Bjornflokan Ek. f6rening
Gardstens Centrum 2 Ek. férening
Omnsj6 2:1 1 Viinersborg Ek. férening
Tallslétten 1 Trollhéttan Ek. férening

559081-0478
559080-99138
559080-9967
559080-9975
559080-9322
559081-0023
559065-1393
559080-9991
559080-9330
559080-9298
559080-9439
559155-9140
556953-2277
556452-6001
769629-6214
769634-5011
769633-7182
769634-3834

Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goéteborg
Goéteborg

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100{\,\1
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Not 24 Eventualforpliktelser

Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Eventualforpliktelser
Borgen for dotterbolagens kreditengagemang i bank 3154 840 2 838618
Summa eventualférpliktelser 3 154 840 2838618
Not 25 Fordringar hos koncernfiretag
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsviirden 1972213 1223253
- Tillkommande fordringar 292 585 748 960
Redovisat viirde 2264 798 1972 213
Not 26 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

I januari 2020 forvirvades tva bolag med mark i Sundsvall och Norrkping. Avsikten &r att bygga
flerbostadshus med ldgenheter och skall klassas som miljdbyggnad Silver alternativt Svanen. Den
totala planerade ytan for ligenheterna dr 4 966 kvm pa Haga 3:49 i Sundsvall och 5 879 kvm pé
Skogsflyet 1 1 Norrképing. Nyproduktionen innebér byggnation av 124 ldgenheter 1 Sundsvall, samt
117 ligenheter och lokaler i gatuplan i Norrk&ping.

Ytterligare ett forvirv gjordes i februari 2020. Hir skall det byggas sex flerbostadshus pa
Balkongen 1 i Norrkdping med en total yta av 5 591 kvm. Det planeras totalt bli 121 ligenheter,
parkeringsplatser och cykelparkeringar.

Utbrottet av Coronaviruset, Covid-19, har fitt en oerhort stark paverkan pd sévil den inhemska som

den globala ekonomin den senaste tiden.

Trenumkoncernen paverkas naturligtvis av den pagaende oron men har en stark balansrékning, god

likviditet och en stabil kundstruktur dédr 65 procent av véra hyresintéikter kommer frin bostider. Var

beddmning #r att Trenum har en stark bas att utga ifrin men f61jer med storsta noggrannhet

utvecklingen av Coronaviruset och har kentinuerlig kontakt med sévil hyresgister som finansiéirerJ
i
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Not 27 Uppgifter om moderbolaget
Trenum AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte 1 Géteborg. Adressen till huvudkontoret &r

Box 53 121, 400 15 Goteborg. Besoksadressen dr Parkgatan 49. Koncernredovisningen for ar 2019
bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.

Resultat- och balansrikningarna kommer att foreldggas arsstdmman 2020-05-11 {6r faststillelse.

Gotebopg 2020-05-08

Marcus Hansson
Verkstillande direktdr

S

Kerstin Hessius

Var revisionsberittelse har limnats 2020-05-11.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

on
? or¥serad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Trenum AB, org.nr 556978-8291

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Trenum AB for ar 2019,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncermens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncermnredovisningens gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport dver totalresultatet och rapport éver finansiell stéllining for
koncernen samt resultatrékningen och balansrdkningen fér moderbolaget.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styretsen och verkstillande direkidren som har ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de hedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och kencernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren
fér beddmningen av bolagets och kencernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstdllande direkidren avser
att likvidera bolaget, upphra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen och koncemredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsherdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anviéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen,

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberéattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfdrt en revision av styrelsens och
verkstéilande direktérens fénvaltning for Trenum AB fér ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst elier férlust.

Vi tilistyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten entigt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviliar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid férstag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokfdringen, medelsforvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontralleras pé ett betryggande satt. Den verkstallande direkitiren ska skéta den I18pande frvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r ndvindiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i dverensstimmelse med lag och for att medelsférvaliningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisicnen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan firanleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat sitt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget &r férentigt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hiig grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt
med akfiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Goteborg den 11 maj 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

engh Kron
uktdpserad revisor
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