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Férvaltningsberiittelse

Styrelsen och VD for Trenum AB (publ), org.nr 556978-8291, avger hirmed redovisning for
koncernen och moderbolaget f6r rikenskapséret 2020. Uppgifter 1 parentes avser foregdende
rikenskapsér.

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), sddana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapportering rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tillimpats,

Information om verksamheten och viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Bolaget bedriver indirekt fastighetsforvaltning genom att vara dgare till fastighetsfigande bolag,
forddla fast egendom och vérdepapper samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet. Bolaget har
sitt site i Goteborg. Trenum AB (publ) &r moderbolag i en koncern som bestér av 76 st dotterbolag,
se not 23. Dotterbolagen &ger och forvaltar direkt eller indirekt fastigheter. Bolaget har ingen
anstélld personal.

Trenmumkoncernen startade 2016, vars deldgare med 50% vardera dr Fastighets AB Balder org.nr
556525-6905 och Tredje AP-Fonden org.nr 802014-4120. Trenum AB (publ) bérjade bedriva
verksamhet i och med forvirv under 2016 efter at tidigare varit vilande. Under 2020 har dgarna
ldmnat aktiefigartillskott med 50 000 Tkr vardera. Bolagets aktiekapital uppgér till 10 000 Tkr.

Koncernen introducerade 1 &r en egen hemsida, trenum.se. Under éret blev Trenum AB publikt och
har frén slutet av aret etablerat ett foretagscertifikatprogram med en ram om 2 000 Mkr.,

Under éret har koncernen {orvérvat nio projektfastigheter och tre projektfastigheter har fardigstillts.
Tre projektfastigheter med nybyggda ldgenheter har blivit klara for inflyttning under aret sdsom
Brogéard 1:155 och Brogard 1:15 i Upplands-Bro och Vallmon 1 i Kungilv.

I januari 2020 forvérvades tvd bolag med mark i1 Sundsvall och Norrkdping. Avsikten dr att bygga
flerbostadshus med ldgenheter och skall klassas som miljébyggnad Silver. Den totala planerade
ytan {or ldgenheterna dr 4 966 kvm pa Haga 3:49 i Sundsvall och 5 879 kvm pa Skogsflyet 1 i
Nortk6ping. Nyproduktionen innebér byggnation av 124 ldgenheter 1 Sundsvall, samt 117
lagenheter och lokaler i gatuplan i Norrképing.

Yiterligare ett fOrvarv gjordes 1 borgan av 2020. I Norrkdping skall det byggas sex flerbostadshus pa
Balkongen 1 med en total yta av 5 591 kvm. Det planeras totalt bli 121 yteffektiva ldgenheter,
parkeringsplatser och cykelparkeringar.

I maj férvérvade Trenum fem markomraden med tillhérande bostadsprojekt i Nykvarn. P4 de
aktuella fastigheterna Strdpsta 3:611-3:615 skall fem flerbostadshus med 145 ligenheter med en
totalyta p4 6 021 kvm, parkeringsplatser och cykelparkeringar byggas. ¢ &k
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Trenum har skrivit avtal med Magnolia Projekt om att forvirva tre fastigheter for byggnation av
ligenheter 1 Karlstad. Den forsta fastigheten Konditoriet 1 tilltriddes sista kvartalet 2020 och det
beriknas bygga 217 lagenheter med en totalyta pa 9 447 kvm, samt parkeringsplatser.

Coronaviruset

Utbrottet av Coronaviruset, Covid-19, har fatt en oerhort stark pdverkan pa savil den inhemska som
den globala ekonomin den senaste tiden. Det 4r i dag omGjligt att séiga nir spridningen har nétt sin
peak eller nar det hir dr 6ver. Coronaviruset paverkar idag all affirsverksamhet men olika
branscher drabbas i varierande grad. Trenumkoncernen piverkas naturligtvis av den pagiende oron
men har en stark balansrikning, god likviditet och en kundstruktur dér 65 procent av vara
hyresintékter kommer frén bostdder. Var bedomning dr att Trenum har en stark bas att utgd ifran
men fSljer med stdrsta noggrannhet utvecklingen av Coronaviruset och har kontinuerlig kontakt
med savil hyresgister som finansiérer.

Affdrsidé
Att dga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter och bostiider i de regioner dér bolaget idag
finns representerat och pé orter som bolaget beddmer som intressanta, vilka viixer och utvecklas

positivt. Investera i nirliggande verksamheter, som beddms kunna utvecklas och vara till gagn fr
bolaget.

Strategi
Trenums strategi 4r att genom lokal ndrvaro, kreativitet och gott afféirsmannaskap skapa varden i
fastighetsbestndet och dérmed skapa forutsittningar for fortsatt god expansion.

Bolaget skall halla en hog aktivitetsniva i bade forvaltning och transaktioner i egen regi saviil som i
partnerskap.

Affarsmodell

Fokus pé virdeskapande och bolagets forvaltningsresultat.

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

Fastighetsbestandet

Bolagets verksamhet bestér av forvaltning av fastigheter i Stockholm, Géteborg, Oresund och Ost
regionen genom helédgda aktiebolag.

Koncernen dger 37 st (34) forvaltningsfastigheter varav moderbolaget O st (0). Fastigheternas
sammanlagda uthyrningsbara yta uppgér i koncernen vid rikenskapsérets utgéng till 224 500 kv
(216 351) varav 126 125 kvm (120 580) avser bostédder. Det redovisade virdet for fastigheterna
uppgick till 8 773 748 Tkr (7 222 502). Virdet pa fastigheterna baseras pa interna vérderingar.

Hyresvérdet 1 koncernens fastighetsbesténd vid &rsskiftet beddms till ca 364 587 Tkr (362 549).
Under &ret har totalt 1 164 867 Tkr (921 484) investerats i fastigheter varav 1 013 139 Tkr (379
031) avser investeringar i befintligt fastighetsbestand. Koncernen har avyttrat fastigheter for 0 Tkr
(213 645). Fastigheternas redovisade virde inkluderar drets orealiserade virdeforiindringar om
386 378 Tkr (194 433). Tre projektfastigheter har firdigstillts under aret, vilket har paverkat
virdeforindringen positivt.jg w/
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Flerarsjimforelse

2020 2019 2018 2017 2016
Koncernen
Nettoomsitining tkr 355854 314256 261355 226954 118217
Forvaltningsresultatet fore skatt tkr 187918 165881 142938 122018 69 401
Resultat efter finansiella poster tkr 548078 365434 398072 763614 162362
Balansomslutning tkr 8910520 7613228 6408428 4314729 3211 583
Soliditet % 28,9 26,8 241 20,3 5,6
Soliditet inklusive dgarlan % 51,2 50,3 47,6 47,5 422
Belaningsgrad % 41,5 397 440 45,5 52,7
Direktavkastning % 3.9 4,0 4,1 4,4 4.4
Réntetdckningsgrad gor 3,6 4,0 4.8 4,7 4,6
Moderbolaget
Resultat efter finansiella poster tkr -7 954 -8 348 32260 15304 6368
Balansomslutning tkr 3309381 2524012 2025053 1323729 1232341

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1. Rikenskapsaret 2016 dr koncernens forsta.

Hallbarhet

Trenum #r en langsiktig fastighetsigare som strivar efter att utveckla attraktiva bostéider och
omraden och pd sa sitt bidra till en langsiktigt hallbar samhélisutveckling. Detta girs genom att
aktivt arbeta med savil ekonomisk och social som miljomaéssig héllbarhet. Trenum har en
omfattande portfolj under produktion och alla fastigheter som bolaget bygger i egen regi certifieras
enligt Milj6byggnad Silver eller motsvarande. Under 2019 férdigstéllde Trenum Sveriges higsta
trihus 1 Visteras.

All el som kops in till fastigheterna dr gron el och stort fokus ligger pa $kad energicffektivitet, men
ocksa pa att hitta 15sningar {or att minska avfall och Ska atervinning sévil i byggprocessen som vid
anvindning av firdigstillda fastigheter. Nedan f6ljer nigra exempel pa aktiviteter:

Digitalisering av fastigheter
Med hjélp av smarta tekniska styrsystem forbittras energianvéndningen kontinuerligt.

Okad &tervinning

Genom att tillhandahalla effektiva 16sningar f6r avfallshantering minskas méngden avfall som gar
till deponi.

Hallbara material

Vid renovering och nyproduktion dr malet att minimera spill och avfall genom att samordna ink&p
och aterbruka material.

Utveckling av omrdden
For Trenum &r det viktigt att vi bidrar till att utvecklia omraden och stadsdelar dér fastighetema:/

finns. Detta gbr vi genom att delta i méngd olika projekt tillsammans med lokala aktdrer, med
fokus pa att 6ka trygghet och trivsel i och omkring omridena. @/
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Majligheter och risker

Trenumkoncernens verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan komma att paverkas av ett
antal riskfaktorer.

Hyror och kunder

Trenums intékter pdverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, méjligheten att ta ut marknadsmissiga
hyror samt kundernas betalningsférmaga. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den
allménna och den regionala konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar i vakanser och
bortfall av hyresintékter &kar ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestdndet. For att
begrinsa risken for minskade hyresintikter och forsdmrad uthymingsgrad efterstravar Trenum att
skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder. Trenums geografiska spridning har
med{drt att risken avseende hyresintdkterna har minskat. Vid arsskiftet hade Trenum en ekonomisk
uthyrningsgrad pa 96 procent (96). Trenums 10 storsta kunder svarar for 35 procent (36) av de
totala hyresintikterna. Den genomsnittliga kontrakistid uppgar till 3,4 &r (3,8). En f6rindring pa
+/- 1 procent pa hyresintikierna skulle paverka resultatet fore skatt med +/- 3 646 Tkr.

Skuldforvaltning och riskhantering

Trenums storsta finansiella risk r avsaknad av finansiering. For att begriinsa refinansieringsrisken
arbetar Trenum kontinuerligt med att omférhandla l4n och att diversifiera forfallostrukturen av
lanen. Det arbetet sdkerstiller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig finansiering
vidmakthalls. Trenums genomsnittliga kreditbindning uppgick till 1,0 &r (1,77).

Rénterisk uppkommer genom att sviingningar i marknadsréintan paverkar resultat och kassaflsde.
Hogre marknadsrinta innebér hégre réintekostnad men det sammanfaller ofta ocksd med hogre
inflation och ekonomisk tillvixt. Det medfor att Skade réintekostnader delvis kompenseras av savil
minskade vakansgrader och hogre hyresintikter genom Skad efierfragan savil som att hyrorna
regleras med index. Vid en omedelbar Skning av marknadsrintan med en procentenhet och
antagande om oftréndrad laneportftlj skulle rantekostnaderna $ka med 26 895 Tkr (21 548).
Trenum hade i arsskiftet riintebdrande skulder till kreditinstitut om 3 228 Mkr, varav 1 000 Mkr av
dessa var rinteséikrade med en tiorig rinteswap till en fast rinta om 0,9%. For mer information se
not 17, Finansiella risker och finanspolicies.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnader ingér direkta kostnader sésom kostnader for drift, media, underhall,
tomtrittsavgild och fastighetsskatt. Forvaltning av fastigehterna k&ps av Fastighets AB Balder, som
har lokal personal pa samtliga orter. Med lokal nirvaro dkar kunskapen om respektive fastighets
behov av {orebyggande insatser, vilket i lingden 4r mer kostnadseffektivt 4n omfattande
reparationer. Trenum arbetar kontinuerligt med f6rbittringar giillande driftskostnader sdsom virme-
och elférbrukning for att stindigt forbatira kostnadseffektiviteten med hjélp av rationella tekniska
16smingar, praktiska insatser och kontinuerlig uppféljning. En {6rindring med +/- 1 procent av
fastighetskostnaderna skulle paverka resultatet fore skatt med -/+ 866 Tkr{ W/
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Vardefordndringar forvaliningsfastigheter

Trenum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt viirde med virdefSrindringar i
resultatrikningen. Marknadsbed6mningar av fastigheter innehaller alltid ett visst méatt av osikerhet
i gjorda antaganden och berikningar. Osikerheten avseende enskilda fastigheter bedéms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Ostkerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt lige och med fastighetskonjunktur.

Trenum fBljer 16pande upp de affiirer som genomforts pd marknaden for att underbygga och
sdkerstilla vérderingarna. Dessutom diskuterar Trenum I§pande med externa aktorer savil kép som
forsdljning av fastigheter samt later regelbundet delar av fastighetsbestdndet viirderas av extern
part, vilket ger ytterligare viigledning. Se &ven not 5, Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt
skulle péverkas med +/- 438 687 Tkr vid en virdefSrindring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5
procent. Soliditeten, inklusive dgarlén, skulle vid en positiv virdefrindring uppga till 52,5 procent
och vid en negativ virdeforindring uppga till 49,7 procent.

De interna vérderingarna hanteras inom det forvaltningsavtal som finns med Balder. Vérderingen
g0rs ddrmed av personal frdn Balder som har omfattande erfarenhet av fastighetsviirdering. For att
kvalitetssikra Trenums interna vérderingar later Trenum l6pande externvirdera delar av bestandet.
Under &ret har externa virderingar inhdmtats fran Croisette for ca 16% av fastigheterna.

Kiinslighetsanalys

Faktor Férindring Resultateffekt fore skatt, Tkr
Hyresintélcer +- 1 procent +/-3 646

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet +/-3 810

Rénteniva for rdntebirande skulder +1 procentenhet -26 893

Fastighetskostnader +/-1 procent +/- 866

Virdeforindringar fastigheter +/-5 procent +/- 438 687

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick vid arsskiftet till 32 025 Tkr (241 259).

Skatt

Trenum koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om 6 788 Tkr (12 965) och en uppskjuten
skattekostnad om 109 935 Tkr (57 128). Uppskjuten skatt uppstar framforallt pa grund av
temporéra skillnader mellan redovisade virden och skattemiissiga viirden avseende
forvaltningsfastigheterna.

Fordndrad foretagsbeskattning
De nya skattereglerna géller fran 1 januari 2019. Det innebdr i korthet att riinteavdragen begriinsas
till 30% av skattemissigt EBITDA. Vidare séinks skattesatsen i tvé steg fran 22% 2018 till 21,4%
frén 2019 och till 20,6% fran 2021. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har beriknats till
den lagre skattesatsen 20,6%, som géller fran och med 2021. Trenums beddmning av de nya
skattereglerna ér att de inte kommer f& ndgon visentlig effekt pa betald skatt 1 nértid..

i
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Kassaflode och finansiell stilining

Trenumkoncernens tillgdngar den 31 december uppgick till 8 910 520 Tkr (7 613 228). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 2 575 288 Tkr (2 043 933), dels med skulder om 6 335 232
Tkr (5 569 295) varav 5 211 322 Tkr (4 938 275) r réantebirande. Agarlanen uppgér till 1 983 435
Tkr (1 783 435). Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore foréndring av rorelsekapital
uppgick till 187 918 Tkr (165 881).

Agarforhallanden

Bolaget dgdes per 31 december 2020 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 rdster och
kapital.

Egna aktier

Bolaget dger inga egna aktier.

Arets resultat

Avrets forvaltningsresultat, dvs resultat exklusive viirdeforindringar och skatt uppgick till

187 918 Tkr (165 881), vilket motsvarar 187 918 kr (165 881) per aktie. Arcts resultat efter skatt
uppgick till 431 355 Tkr (295 341), motsvarande 431 355 kr (295 341) per aktie. Resultatet har
paverkats av virdeforandringar avseende fastigheter med 386 378 Tkr (220 789), varav realiserade
vérdeforéndringar uppgick till 0 Tkr (26 355). Koncernens hyresintikter uppgick under aret till
355 854 Tkr (314 256). Foriandringen av hyresintéikterna beror pa fastighetsbestandets forindring.
Finansnettot uppgick till -72 182 Tkr (-55 282).

Framtida utveckling

Vi ser fortsatt positivt pd Trenums forutséttningar att nd ett bra resultat dven for &r 2021. Trenums
maélsitining &r att viixa genom direkta eller indirekta forvérv pa de orter som bedéms som

intressanta. é %)\/
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Firslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 793 208 396
Arets resultat -2 645 750

kronor 790 562 646

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
1 ny rdkning &verfors 790 562 647

kronor 790 562 647

Betraffande bolagets redovisade resultat for rikenskapsaret, stillning per bokslutsdatum samt
bolagets finansiering och kapitalanvindning under aret héinvisas till nedanstidende resultat- och
balansrikning jaimte med tillhdrande noter. Samtliga belopp &r i Tkr om inte annat anges.)/
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Koncernens rapport éver totalresultatNot 2020 2019
Hyresintdkter 355 854 314 255
Fastighetskostnader 2,3,4 =72 110 -71 784
Driftséverskott 283 744 242 471
Viérdeforindringar férvaltningsfastigheter,

orealiserade 5 386 378 194 433
Virdetorandringar fastigheter, realiserade 5 0 26 356
Forvaltnings- och administrationskostnader 2, 3, 6, 21 23 644 -21 309
Rérelseresultat 646 478 441 951
Finansiella poster

Finansiella intdkter 7 102 695
Finansiella kostnader 8 -72 284 -55 976
Virdefoérindring derivat, orealiserade 9 -26 218 -21 236
Finansnetto -98 400 -76 517
Resultat fore skatt 548 (78 365434
Aktuell skatt 10 -6 788 -12 965
Uppskjuten skatt 10 -109 935 -57 128
Arets resultat 431 355 295 341
Arets totalresultat 431 355 295 341
Arets resultat hiinforligt till

Moderbolagets akticdgare 431355 295 341
Arets totalresultat hinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 431 355 295 341
Forvaltningsresultat fore skatt 187918 165 881
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 187 918 165 881 J

1
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Koncernens rapport 6ver finansiell
stillning

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Leasingavtal; nyttjanderétt
Andelar i intressebolag

Summa anliggningstillzdngar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Likvida medel

Summa omsittningstiligangar

Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktickapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat

Summa eget kapital
Toftalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga rintebirande skulder
Leasingskuld

Rintebdrande skulder till nédrstiende
Derivat

Summa langfristiga skulder

Not

12

13
14

15
16

10
17

17,21

2020-12-31

8 773 748
32 838
21 800

8 828 386

874
45 705
3530
32025

82134

8 910 520

16 000
800 200
1 765 088

2575288

2575 288

419 496

1 360 308
32 838

1 983 435
48 320

3 844 397

10(53)

2019-12-31

7222502
107 808
21 800

7352110

279

12 228
7352
241 259

261 118

7613228

10 000
700 200
1333733

2043 933

2043 933

309 560
2475195
107 808
1783 435
22103

4 698 101

R,

L
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Koncernens rapport dver finansiell
stiillning

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdnteb#rande skulder
Leveranttrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

17
17

18

2020-12-31

1 867 579
59 086
504 257
59913

2490 835

8 910 520

11(53)

2019-12-31

679 645
40 049
93 780
57720

871194

7613 228/
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Koncernens rapport éver forindringar i eget kapital

Ingdende eget kapital 2019-01-01

Arets tesultat

Summa totalresuliat

Fondemission

Aktiedgartillskott

Transaktioner med innehavare utan
bestdmmande inflytande

Summa transaktioner med bolagets
dgare

Utgiende eget kapital 2019-12-31

Ingiende eget kapital 2020-01-01

Avrets resultat

Summa totalresultat

Alktiedgartillskott

Summa transaktioner med bolagets
dgare

Utgiende eget kapital 2020-12-31

12(53)
Balanserade vinstmedel Innehav utan
Aktie- Ovrigt inklusive arets resultat bestimmande  Totalt eget
kapital tillskjutet Summa  inflytande kapital
100 488 000 1046 715 1534 815 6213 1541 028
B B 296 918 296 918 -1577 295 341
296 918 296 918 -1577 295 341
9900 -9900
212200 212200 212 200
-4 637 -4 637
212 200 212200 -4 637 207 563
10 0G0 700 200 1333733 2043933 2 043 933
10 000 700 200 1333733 2043933 2 (43 933
B ~ 431355 431355 431355
431 355 431 355 431 355
_ 100 000 7 100 000 N 100 000
100 000 100 600 100 000
10 000 800 200 1765088 2575288 2575 28&/
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Koncernens rapport éver kassafloden

Den lipande verksamheten
Driftséverskott

Forvaltnings- och administrationskostnader
Erhallen rinta

Betald rénta

Kassaflode frian den l6pande verksamheten fore
forindring av rérelsekapital

Kassaflode frin forindringar i rorelsekapital
Forindring rorelsefordringar
Fordndring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av fastigheter

Forséljning av fastigheter

Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande

Investeringar i befintliga fastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Agarlan

Aldieagartilliskott

Upptagna l&n

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not

14

14

2029

283 744
-23 644

102
=72 284

187918

-30 250
424 919

582 587

151 728
0

0

013 139

164 867

200 000
100 000

99 400
-26 354

373 046

=209 234
241 259

32 025

13(53)

2019

242 472
-21 309

695
-55977

165 881

-8 369
-85 264

72248

-542 453
240 000

-4 637
-379 031

-686 121

271 800
212 200
482 000
-165 777

300 223

186 350
54 910

241 260 /
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Resultatrikning for moderbolaget

Nettoomséttning

Administrationskostnader
Ovriga externa kostnader

Summa rirelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Vardeforindringar derivat orealiserade
Finansnetto

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

=]

20

10

2020

613

-595
-21

-616

59512
-41 245
-26 218

-7951

-7 954

-93

-8 047

5401

-2 646

14(53)

2019
608

-341
-259

-600

42 753
-29 006
-22 103

-8 356

-8 348

-80

-8 428
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Balansrikning fo6r moderbolaget
Tillgangar

Anliggningstillgingar
Finansiella anldgeningstillsingar
Andelar 1 koncernforetag
Uppskjuten skattefordran
Fordringar hos koncernftretag

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgangar
Kortfristia fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

23,24
10
25

2020-12-31

29 650
9 954
3231 848

3270 852

3270852

6514
2

6516

32013

38 529

3 309 381

15(53)

2019-12-31

29 050
4 553
2264 798

2298 401

2 298 401

1852
2

1854

223 757

225611

2524012,
L
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Balansrikning fér moderbolaget Not 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 10 000 10 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 793 208 697 083

Arets forlust -2 646 -3 875
790 562 693 208

Summa eget kapital 800 562 703 208

Obeskattade reserver 13 658 13 658

Langfristiga skulder

Derivat 9,17 48 320 22103

Skulder till narstiende 21 1983 436 1 783 435

Summa langfristiga skulder 2031756 1 805 538

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 17 461 634 0

Ovriga kortfristiga skulder 85 66

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 1 680 1542

Summa Kortfristiga skulder 463 405 1 608

Summa eget kapital och skulder 3309 381 2524 012

1
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Sammandrag avseende foriindring i moderbolagets eget kapital

Ingaende eget kapital 2019-01-01
Vinstdisposition
Fondemission

Aktiedgartillskott
Arets resultat/totalresultat

Utgiende eget kapital 2019-12-31

Ingiende eget kapital 2020-01-01

Vinstdisposition
Aktiedgartillskott
Arets resultat/totalresultat

Utgiende eget kapital 2020-12-31

17(53)
Antal Aktie- Balanserat Arets Totalt eget
aktier kapital  resultat  resultat kapital
1 000 100 483 258 11 526 494 884
11526  -11526 0
9 900 -9 900 0
212 200 212200
-3 875 -3 875
1 000 10000 697 084 -3 875 703 209
1 000 10000 697 084 -3 875 703 209
-3 875 3875 0
100 000 100 000
-2 646 -2 646

1000 10000 793209 2646 800563/

i
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Den lipande verksamheten
Rérelseresultat

Erhallen ranta

Betald rinta

Kassaflide frin den lopande verksamheten fire
foirdndring av rorelsekapital

Kassafldde fran forindringar i rérelsekapital
Fordndring rorelsefordringar
Férandringar rorelseskulder

Kassafliode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Lamnade aktiefgartillskott

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Reverser [orandring

Aktiedgartillskott

Upptagna lan (fordndring utldning koncernbolag)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not

14

14

2020

-2
59511
-41 338

18 171

-4 497

13 672

200 000
100 000
-505 416

-205 416

-191 744
223 757

32013

18(53)

2019

¥
42753
-29 085

13 675

100
-5123

8 652

-12 500

-12 500

271 800
212 200

-292 585

191 415

187 567
36 190

223 757
757

)
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern
Not 1 Tilliimpade redovisningsprinciper

Allmiin information
De finansiella rapporterna for Trenum AB (publ), per den 31 december 2020, har godkiints av
styrelsen den 3 maj 2021 och kommer att foreldggas arsstimma den 5 maj 2021 for faststillande.
Trenum AB (publ), org.nr 556578-8291, med séte i Goteborg, utgér moderbolaget fr en koncern
med dotterbolag enligt not 23, Andelar i dotterforetag. Bolaget &r registrerat i Sverige och adressen
till bolagets huvudkontor 1 Goteborg dr Trenum AB (publ), Box 53121, 400 15 Géteborg.
Besoksadress Parkgatan 49.

Trenum #r ett fastighetsbolag som ska direkt eller indirekt dga, effektivt forvalta och aktivt

utveckla valbeldgna fastigheter som har férutsittningar att generera ett stabilt vixande kassafléde
och en god vardetillvaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppriittats i entighet 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 fér koncerner, tilléimpats.

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprittats enligt Arsredovisningslagen, Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande
frin Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begransningar i méjligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f61jd av arsredovisningslagen.

Den funktionella valutan f6r moderbolaget dr svenska kronor, vilken dven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen.

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

Tillgéngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvirden, forutom
forvaltningsfastigheter som virderas till verkligt virde.

Att uppritta finansiella rapporter 1 enlighet med IFRS kriiver att foretagsledningen gér
beddmningar och uppskattningar samt gor antaganden som péverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intikter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pé historiska erfarenheter och andra faktorer som under
rhdande forhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att beddma de redovisade vérdena pa tillgangar och skulder som inte annars
framgar tydligt frén andra killor. Verkligt utfall kan avvika frin dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period dndringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period eller 1 den period dndringen
gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.,{ ' “&/
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Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka har en betydande
inverkan pd de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medfora visentliga
justeringar i pdfdljande ars finansiella rapporter beskrivs néirmare i not 22, Viktiga uppskattningar
och bed6mningar.

De angivoa redovisningsprinciperna for koncernen har tillimpats konsekvent p4 samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tilldimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering m m
Anldggningstillgngar och langfristiga skulder bestér i allt visentligt av belopp som férvintas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader riknat fran balansdagen. Omséttningstillgingar
och kortfristiga skulder bestér i allt visentligt av belopp som férvintas itervinnas eller betalas inom
tolv manader réknat frdn balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingdr ett ars avtalad
amortering samt krediter som enligt avtal skall aterbetalas under kommande &r. Bolagets
rintebdrande skulder 4r till sin karaktér langfristiga, d& de 15pande forlangs.

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

Konsolideringsprinciper
Dotterbolag ér alla foretag (inklusive strukturerade foretag) dver vilka koncernen har bestimmande
inflytande. Koncernen har bestimmande inflytande &ver ett foretag nér den exponeras for eller har
ritt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och kan paverka avkastningen genom sitt
bestimmande inflytande i foretaget. Vid beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger ,
ska potentiella réstberittigande aktier, som utan drojsméal kan utnyttjas eller konverteras, beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden innebir att forvirv av ett dotterbolag som
klassas som rorelseforvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvirvar
dotterbolagets tillghngar och 6vertar dess skulder och eventualfsrpliktelser. T analysen faststills
dels anskaffningsvérdet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga virdet pd forviirvsdagen av
forvirvade identifierbara tillgdngar samt Gvertagna skulder och eventualforpliktelser. I
kopeskillingen ingér dven verkligt virde p4 alla tillgangar eller skulder som ir en foljd av en
dverenskommelse om villkorad képeskilling. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de
uppstar. For varje forvirv avgér koncemen om alla innchav utan bestimmande inflytande i det
forviirvade foretaget redovisas till verkligt viirde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgangar. Anskaffningsvérdet for dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgdrs av de verkliga virdena per dverlatelsedagen for tillgingar, uppkomna eller
dvertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats som vederlag i utbyte mot de
forvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som #r direkt hinforbara till forvirvet.

Vid rérelseforvirv dir anskaffningskostnaden verstiger nettoviirdet av forvirvade tillgingar och
dvertagna skulder samt eventualftrpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden #r
negativ redovisas denna direkt i resultatréikningen. Nir forviry sker av ett bolag utgér forvirvet
antingen ett forvirv av rorelse eller forviry av tillgang. Ett forviry av tillging identifieras om det
{orviirvade 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 rorelseforvirv under gemensamt bestimmande inflytande, de facto control, redovisas
forvarvet till historiska anskaffningsvérden, vilket innebir att tillgdngar och skulder redovisas till
de viirden de har upptagits i respektive foretags balansrikningar. P4 s4 sétt uppkommer ingen/

goodwill. QSL
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Nir ett forvirv sker av en grupp av tillgngar eller netiotillgdngar som inte utgér en rérelse
f6rdelas anskaffningsvirdet for gruppen pé de enskilda identifierbara tiligdngama och skulderna i
gruppen baserat pa deras relativa verkliga vérden vid forvirvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det
bestimmande inflytandet uppstér till det datum d& det bestimmande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till forlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med #garna i deras roll som dgare.
Vid forvérv fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skilinaden mellan verkligt
védrde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvirvade andelen av det redovisade vérdet pa
dotterforetagets nettotillgéngar i eget kapital. Vinster och foriuster pa avyttringar till innehavare
utan bestdimmande inflytande redovisas ocksa 1 eget kapital.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller

foriuster som uppkommer frin koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Hyresintikter och serviceintikter

Hyresintéikter avser intdkter frén operationella leasingavtal. | hyresintdkter ingar hyra, tilldgg for
investeringar och fastighetsskatt samt &vriga tilléggsdebiteringar sdsom virme, vaiten, kyla,
sophantering etc da dessa inte bedomts vésentliga for att sdrredovisa. Bade hyresintiikter och
tilldggsdebiteringar redovisas linjért i koncernens resultatrikning baserat pa villkoren i
leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden f6r lamnade rabatter redovisas som en minskning av
hyresintékterna linjért Sver leasingperioden. Hyresintikter och tilliggsdebiteringar betalas i forskott
och redovisas som forutbetalda hyresintakter i balansrdkningen.

Kostnader for operationella leasingkontrakt
Kostnader avseende operationella leasingkontrakt och forméner erhdllna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas i koncernens rapport Sver totalresultatet linjért ver leasingavtalets [5ptid.

Finansiella intfikter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestér av rinteintdkter pa bankmedel och fordringar samt
rantekostnader pa skulder.

Rénteintikter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av
effektivrantemetoden. Effektivrintan &r den ridnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Rénteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.
Réntekomponenten 1 finansiella leasingbetalningar ér redovisad i koncernens rapport Sver
totalresultatet genom tillaimpning av effektivréntemetoden.

Lanekostnader som &r direkt hinforbara till konstruktion eller produktion av en tillgng och som
tar betydande tid i ansprék att fardigstilla for avsedd anviindning eller f6rsiljning inkluderas i
tillgdngens anskaffningsvéirde. Aktivering av lanckostnader sker under forutsittningen att det 4r
troligt att det kommer att leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan mitas p4 ett/

tllfSrlitligt sétt. %\/
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Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas och redovisas i koncernen 1 enlighet med reglerna 1 IFRS 9.
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stdllning inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel och kundfordringar. Bland skulder dterfinns leveranttrsskulder och
laneskulder. Finansiella instrument redovisas mitialt till anskaffningsvirde motsvarande
instrumentets verkliga virde med tilligg {or transaktionskostnader f6r alla finansiella instrument.
De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten
forvarvades vilket paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i1 koncernens rapport dver finansiell stéllning nir
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, Zven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverant6rsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport 6ver finansiell stdllning nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Sver dem. Detsamma giller for del av en
finansiell tiligdng. En finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen 1 avtalet fullgdrs eller pa annat sitt
utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgingar redovisas pa affirsdagen, som uigor den dag da
bolaget forbinder sig att forvirva eller avyttra tillgangen. Upplaning redovisas nér likviden erhalls.
Fran 1 januari 2018 fordelar koncernen sina finansiella instrument 1 {6ljande kategorier i enlighet

med IFRS 9; upplupet anskaffningsvirde, verkligt virde via Svrigt totalresultat och verkligt varde
via resultatrdkningen. Klassificeringen baseras pé karaktiren av tillgdngens kassafldden och pa den
affarsmodell tiligdngen omfatias av.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvdrde

Riantebdrande tillgangar (skuldinstrument) som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga
kassafléden och dér dessa kassafloden endast bestér av kapitalbelopp och rénta virderas till
upplupet anskaffningsviirde. Det redovisade viérdet av dessa tillgangar justeras med eventuella
forvintade kreditforluster som redovisats (se stycke nedskrivning nedan). Rénteintékter fran dessa
finansiella tillgangar redovisas med effektivrantemetoden och redovisas som finansiella intékter.
Koncemens finansiella tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde utgors av
kundfordringar och likvida medel.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde

Koncemens 6vriga finansiella skulder klassificeras som vérderade till upplupet anskaffningsvérde
med tillimpning av effektivrintemetoden. Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde bestar
av réntebédrande skulder (lang och kortfristiga), dvriga langfristiga skulder och leverantdrsskulder.
Koncernens Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer och regler f6r hur
upplaningen skall ske. Overgripande malséttning for finansforvaltningen &r att upplaningen skall
sdkerstélla bolagets kort- och langfristiga kapitalforsdjning, anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa att en langsiktig stabil kapitalstruktor
uppnds och bibehills samt att uppnd bésta mdjliga finansnetto inom givna riskramar. Upplaning
redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transaktionskostnader, Upplaning redovisas
dérefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad melian erhéllet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas 1 rapporten Gver totalresultat fordelat
dver laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden. Upplaning klassificeras somm/

"
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kortfristig i balansrakningen om fretaget inte har en ovillkorad réttighet att senareldgga skuldens
reglering i minst tolv méanader efter rapportperioden. Lamnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att bolagsstimman godként utdelningen. Leveranttrsskulder och andra rérelseskulder har
kort forvintad 16ptid och virderas utan diskontering till nominella belopp.

Lanefordringar och kundfordringar

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrintemetoden. Kundfordringar
inklusive hyresfordringar och Gvriga kortfristiga fordringar som normalt har en 16ptid kortare &n
tolv manader redovisas till verkligt varde. En fordran prévas individuellt avseende bedomd

forlustrisk och upptas till det belopp varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gors for oséikra
fordringar och redovisas i rérelsens kostnader.

Andra finansiella skulder

Trenums Finanspolicy, som uppdateras minst en gang per ar, anger riktlinjer och regler {6r hur
upplaningen skall ske. Overgripande malsittning for finansforvaltningen #r att upplaningen skall
sikerstilla bolagets kort- och langfristiga kapitalforsérjning, anpassa den finansiella strategin och
hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet s att en langsiktig stabil kapitalstruktur
uppnas och bibehalls samt att uppné bésta méjliga finansnetto inom givna riskyamar. Uppléaning
redovisas initialt till erhallet belopp efier avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas I&nen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid langre &n 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
dn 1 4r. Limnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstdmman godkéant
utdelningen.

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

Derivatinstrument

Derivatinstrument utgdrs bland annat av rAnteswappar for att técka risker for rinteforéandringar.
Derivat dr ocksa avtalsvillkor som dr inbidddade 1 andra avtal. Inbdddade derivat skall sérredovisas
om det inte dr néra relaterade till virdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde.

Virdeforiandringar pa derivatinstrument, fristiende savil som inbdddade, redovisas 1 koncernens
resultatrikning.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en [6ptid frin anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk for vérdefluktuationer.

Nedskrivaingsprovaing for finansiella tillgangar

Koncernen bedtmer vid varje rapporttiltfille de framtida férvintade kreditforluster som &r

kopplade till tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvirde baserat pa framétriktad
information. Koncernens finansiella tillgdngar for vilka forvantade kreditforluster bedéms utgors 1
allt visentligt av kundfordringar (hyresfordringar). Koncernen véljer reserveringsmetod baserat pa
om det skett en visentlig Skning 1 kreditrisk eller inte. Koncernen redovisar en kreditreserv {or
sddana fSrvintade kreditfdrluster vid varje rapporteringsdatum. For koncernens finansiella

tillgangar (i alit visentligt kundfordringar) tilldmpar koncernen den férenklade ansatsen for
kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer att motsvara den forviintade forlusten 6ver hela
kundfordringens livslangd. Fér att méta de forvantade kreditforlusterna har kundfordringar { W/
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grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och f6rfallna dagar. Koncernen anviinder sig
utav framatblickande variabler for férvantade kreditforluster. Forvintade kreditforiuster redovisas i
koncernens rapport dver totalresultat i posten Hyresintikter.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintikter eller virdestegring
eller en kombination av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till férviarvet direkt hanforbara utgifier och lanekostnader.

Forvaltmingsfastigheter redovisas enligt verkligt virde metoden. Det verkliga virdet baseras pa
interna vérderingar som vid behov stims av med utomstiende oberoende viirderingsmin. Verkliga
vérden baseras pd marknadsvirden, vilket 4r det beddmda belopp som skulle erhallas

1en transaktion vid vérdetidpunkien mellan kunniga parter som &r

oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genom{trs efter sedvanlig
marknadsforing dir bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Savil
orealiserade som realiserade virdefSréndringar redovisas i resultatrakningen. Vérderingarna gors
vid varje kvartalsskifte.

Intdkt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pé tilltrddesdagen om inte risker och férméner
overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen ¢ver tillgdngen kan ha 6vergétt vid ett
tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om s& har skett intéktsredovisas fastighetsforsiljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och formaner samt engagemang i den l5pande
forvaltningen.

Dirutover beaktas omstindigheter som kan péaverka afféirens utgang vilka ligger utanfor séljarens
och/eller képarens kontroll.

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

Fastigheten redovisas enligt verkligt vardemetoden och omklassificeras inte till materiell
anldggningstillging under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som #r forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvirdet kan berfiknas pa ett tillforlitligt sitt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Avgorande for beddmningen nér en tillkommande utgift laggs
till det redovisade virdet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar

diray, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
det redovisade virdet.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgangar, med undantag {6r {6rvaliningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje balansdag for att bedoma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sidan indikation finns beréiknas
tillgngens atervinningsvérde. For undantagna tillgdngar enligt ovan prévas vérderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gar att faststélla visentliga oberoende kassafldden till en enskild tillgang skall vid
provning av nedsknvningsbehov tillgdngarna grupperas till den lagsta niva dir det gér att
identifiera vdsentliga oberoende kassaftloden, en s kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nér en tillgéngs eller kassagenererande enhets redovisade virde Gverstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resuitatrékningen.( @{/
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Atervinningsvirdet pa tillgingar tillhérande kategorin linefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvérde beriiknas som nuvirdet av framtida kassafléden
diskonterade med den effektiva rinta som gillde da tillgdngen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte.

Atervinningsvirdet pa $vriga tillgdngar #r det hogsta av verkligt virde minus
forséljningskostnader och nyttjande-virdet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida
kassafldden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskiri rénta och den risk som &r f6rknippad
med den specifika tillgdngen. For en tillgdng som inte genererar kassafloden som &r vasentligen

oberoende av andra tillgadngar berdknas atervinningsvérdet fér den kassagenererande enhet till
vilken tillgangen hér.

Aterforing av nedskrivningar
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsviirde

aterfors om en senare Skning av atervinningsvirdet objektivt kan hinféras till en hiindelse som
intraffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflgdesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden samt f6r
eventuella intdkter eller kostnader som hinfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersiittmingar till anstiilida
Varken moderbolaget eller koncernen har nagon anstélld personal.

Avsiittningar

En avsittning redovisas i balansrékningen nir koncemen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intrdffad hindelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kréivas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker &r visentlig, berdknas avsitiningar
genom diskontering av det férvantade framtida kassaflédet till en réntesats fore skatt som

aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvirde och om det #r tilldmpligt, de risker
som #r forknippade med skulden.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1
resultatrikningen utom dé underliggande transaktion redovisas 1 &vrigt totairesultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas 1 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med tillimpning av de
skattesatser som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporira
skillnader mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte; f6r temporér skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
av goodwill, forsta redovisningen av tiligangar och skulder som inte &r rérelseférviry och vid
tidpunkten for transaktionen inte padverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare
beaktas inte heller temporéra skillnader hianforliga till andelar i dotterbolag som inte férvintas bli
dterforda inom Overskadlig framtid. Véarderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redoyvisade
virden pa tillgangar eller skulder forvéintas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt @/
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beriknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller i 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. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nir forvirv sker av ett bolag utgdr forvirvet antingen ett forvarv av rorelse eller forviry av
tillging. Ett f6rviry av tillgang identifieras om det forvéarvade 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 redovisning som ett forviarv av tillgdng redovisas ingen
uppskjuten skatt. Samtliga av Trenum genomforda férvirv har klassats som forvirv av tillging
varfor ingen uppskjuten skatt redovisas hanférlig till fastigheter avseende dessa forviry,

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nir det finns ett méjligt dtagande som hirrér fran intridffade
handelser och vars férekomst bekriiftas endast av en eller flera osikra framtida hindelser eller nir
det finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller avsitining pa grund av att det inte #r
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krivas.

Leasingavtal

Leasing dér en visentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behalls av leasegivaren
klassificeras som operationell leasing. Leasingbetalningar som erhéalles under leasingperioden
intikisfors i rapporten dver totalresultat linjart Sver leasingperioden.

Leasingavtal dér i allt visentligt de ekonomiska risker och fordelar som forknippas med dgandet
dverghr frén leasegivaren till leasetagaren, klassificeras som finansiell leasing. Vid
leasingperiodens bérjan redovisas finansiell leasing i balansréikningen till det lagre av
leasingobjektets verkliga virde och nuvérdet av minimileaseavgifterna.

For ndrvarande innehar koncernen endast leasingavtal som klassificeras som operationella
leasingavtal.

Koncernens leasingavtal bestar i allt vésentligt av tomtréttsavtal och arrendeavtal. Tomtritter och
arrendeavtal betraktas som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt virde.
Nyttjanderittstillgngen kommer dérmed inte att skrivas av utan virdet pa denna kvarstar tills
omfdrhandling sker av respektive tomtrittsavgild. Nyttjanderattstiligingar hinférliga till
tomtrittsavtal utgdr per definition en del av forvaltningsfastigheternas virde, koncernen har dock
valt att redovisa dessa pé en separat rad i balansrikningen i posten ”Leasingavtal; nyttjanderétt”. En
langfristig skuld redovisas i balansrdkningen i posten “Leasingskuld” motsvarade virdet pa
nyttjanderittstillgingen. Leasingskulden amorteras inte utan véirdet dr of6réindrat fram till
omfdrhandling av respektive tomtréttsavgiid. Leasingavtalen redovisas som nyttjanderitter
respektive leasingskuld den dag som den leasade tillgdngen finns tillgéinglig f6r anvéndning av
koncernen vilket normalt sker pé tilltrddesdagen for fastigheten. I resultatrikningen redovisas

kostnaden for tomtrittsavgilder i sin helhet som en finansiell kosinad da dessa bedéms utgéra réiinta
enligt IFRS 16.

—
=
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Nya och dndrade standarder som tillimpas for forsta gangen 2020

Fran 1 januari 2020 tillimpas &ndringen i IFRS 3 vilken bland annat innebir att ett frivilligt
koncentrationstest kan tillampas for att forenkla beddmningen av om transaktionen inte &r en
verksamhet/rorelse. Andringen i IFRS 3 bedéms inte fi nagon visentlig paverkan pa koncernens
Klassificering av forvarv som tillgdngsforviry eller forvérv av verksamhet/rérelse. Ovriga nya och
dndrade standarder och tolkningar som har trétt i kraft 1 januari 2020 och som har tillimpats for
forsta gdngen f6r rdkenskapsaret har inte fitt nagon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Nya och lindrade standarder som finnu ej tilliimpas av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rikenskapsar som bérjar 1 januari 2021 och
senare och har inte tillampats vid uppréttandet av denna finansiell rapport. Inga av de publicerade
standarder som &nnu ¢j tritt i kraft bedoms & ndgon visentlig paverkan pé koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin rsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
{or finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att moderbolaget 1 drsredovisningen for den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sé ldngt detta dr mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som giller i férhillande till IFRS.

Skillnader mellan konecernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprincipera for moderbolaget har tilldimpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer
Moderbolagets resultatrikning och balansrikning &r uppstillda enligt &rsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid

utformningen av koncernens finansiella rapporter dr frimst redovisning av finansiella intsikter och
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Andelar 1 dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsviirdemetoden. Som intikt
redovisas endast erhallna utdelningar under forutséttning att dessa hiirrdr frin vinstmedel som
intjénats efter forvirvet. Utdelningar som dverstiger dessa intjédnade vinstmedel betraktas som en
aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade viirde,

Intdkter

Moderbolagets nettoomséattning bestdr av forvaltningstjanster gentemot dotterbolag. Dessa intiikter
redovisas 1 den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har ritt att besluta

om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan N
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter. 1{ %
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Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till f6rmén for
dotterbolag och intressebolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett &tagande att ersitta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster 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 innebir en litinad jaimfért med
reglerna i IAS 39 nir det géller finansiella garantiavtal utstallda till f6rmdn for dotterbolag och
intressebolag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsatining i balansrikningen nir
bolaget har ett dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I

koncernredovisningen delas diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning ¢j erfordras. Koncernbidrag redovisas som

intékt i resultatrdkningen av mottagande part och som kostnad for givande part. Skatteeffekten
redovisas i enlighet med [AS 12 i resultatrakningen.

Definitioner
Soliditet

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

Belé&ningsgrad
Riintebiirande skulder exklusive dgarlén minskat med likvida medel, i forhallande till fastigheternas
marknadsvérde inklusive leasingavtal;nyttjanderiiti.

Belaninoeserad fasticheter

Riéintebérande skulder exklusive dgarlan med direkt eller indirekt pant i fastigheter 1 férhillande till
fastigheternas verkliga virde.

Direktavkastning
Berdknat driftoverskott pd &rsbasis 1 forhallande till fastigheternas verkliga vérde vid periodens slut.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av virdeforidndringar och dvriga kostnader.

Forvaltningsresultat fore skatt
Resultat tore skatt med aterldggning av vardeftriandringar.

Rintetickningsgrad
Forvaltningsresultat med aterldggning av finansnetto dividerat med finansnetto. !

A
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Not 2 Leasing

Leasingavtal diir koncernen ir leasetagare

Koncernen har en tomtrétt med operationellt leasingavtal. Leasingbetalningarna omfsrhandlas vid
avtalets slut f6r att reflektera marknadshyrorna. Samtliga avtal forfaller till omférhandling om 1 &r
eller mer. I bokslutet 2020 redovisas en kostnad 1 koncernen péa 905 Tkr (1 200) avseende
operationell leasing. I moderbolaget har inga leasingkostnader redovisats.

Tomtriittsavtal

Nyttjanderittstillgingar - tomtrétter &r per definition en del av forvaltningsfastigehternas vérde.
Koncernen har valt att redovisa uppplysningar kopplade till tomtrétter separat fran 6vriga
upplysningar om férvaltningsfastigheterna bade i noter och balansrikningen. I balansriikningen
mgar tomtritter i posten "Leasingavtal; nyttjanderdtt” med 32 838 Tkr (107 808) och en
leasingskuld med 32 838 Tkr (107 808).

Leasingavtal diir koncernen iir leasegivare

Koncemen hyr ut sina forvaliningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke
uppségningsbara leasingbetalningarna dr som féljer:

Koncernen
2020 2019
Bostéder, parkering m.m. (inom ett ar) 200 814 175 979
Kommersiella lokaler
Inom ett &r 160 827 154 113
1-5 ar 447 082 424 380
=>54r 531 990 599 357
Summa 1340 713 1353 829

Den genomsniitliga kontraktsldngden i portféljens kommersiella kontrakt uppgick till 3,4 ar (3,8).

Not3 Rérelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2020 019 2020 2019
Fastighetskostnader 72 110 71784 0 0
Externa forvalinings- och
administrationskostnader 23 644 21309 595 601
Summa 95 754 93 093 595 601,(
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Not 4 Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen

2020 2019
Driftkostnader 26 287 23 474
Mediakostnader 30718 30557
Underhall 8 702 11 165
Fastighetsskatt 6 403 6 588
Summa 72110 71784
Not 5 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2020-12-31  2019-12-31]

Ingéende verkligt viirde 7222 501 6320229
Forvarv 151728 542 453
Investeringar i befintliga fastigheter 1013 139 379 031
Viérdeforiandring, orealiserad 386378 194 433
Forséljning 0 -213 645
Utgiende verkligt viirde 8 773 746 7 222 501

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 koncernens rapport dver finansiell stillning till verkligt virde
och vérdeforindringarna redovisas i koncernens rapport ver totalresultatet. Fastigheternas verkliga
véirde baseras pa interna virderingar. Verkligt viirde 4r 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, dir bada parter
fSrutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tving. For att kvalitetsséikra Trenums interna
virderingar later Trenum l&pande externvirdera delar av bestindet.

Per bokslutsdagen har Trenum AB (publ) genomfbrt en intern virdering baserad pd en tiodrig
kassaflsdesmodel, pa hela fastighetsbestandet. Varje fastighet viirderas individuellt genom att
nuvirdesberiikna framtida kassafldden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med bedémda
drifts- och underhéllsutbetalningar samt restviirdet ar 10. Beddmda hyresinbetalningar samt drifts-
och underhélisutbetalningar har hirletts fran befintliga hyresintikter, drifts- och
underhéllskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella foriandringar i
uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer sévil som drifts- och underhéllsutbetalningar. Till grund for
samtliga kassaflodeskalkyler har antagifts en inflation om 2 procent.f
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Marknadsbeddmningar av fastigheter innehaller alltid ett visst méatt av osékerhet i antaganden och
berikningar. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter beddms i normalfallet ligga inom
intervallet +/- 5-10 procent och ska ses som den osiikerhet som finns 1 gjorda antaganden och
berékningar. I en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. Fér Trenums del innebir ett

osékerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 439 Mkr, motsvarande
8 335-9 212 Mkr.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms f6lja inflationen med hinsyn tagen till géllande indexklausuler i
kontrakten under dess 16ptider. D4 kontrakten léper ut sker en bedémning om kontrakten anses bli
forldngda till ridande marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran gillande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedémd
marknadsmiissig vakans med hinsyn till objektets induviduella férutséttningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid bedtmning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt
beriknade normaliserade kostnader anvints.

Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylréintor som anvinds i kalkylen har hdrletts ur jamforbara
transaktioner pé fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrantningskrav 4r lige,

hyresnivé, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas anviinda direktavkastningskrav och
kalkylrantor.

Medelvirde av

Kalkylréintekrav for Direktavkastnings-  direktavkastningskrav

diskontering av krav f6r beddmning for beddmning av

Region framtida kassafléden, % av restviirde, % restviirde
Stockholm 4.,00-7,50 2,00-5,50 3,64
Oresund 5,00-6,75 3.00-4,75 3,49
Goteborg 6,00-8,15 4,00-6,15 5,23
Ost 6,25-6,5 4,25-4,50 4,34

Den genomsnittliga initiala direktavkastning uppgick per bokslutsdagen till 3,9 procent (4,0). Vid
en forandring av direktavkastningskravet med +0,5 procentenheter paverkas koncernens

fastighetsvirde med -832 Mkx. En foridndring med -0,5 procentenheter paverkar koncernen med 1
077 Mkr.

Investeringsataganden

Per den 31 december 2020 har koncernen investeringsitaganden for nybyggnad/ombyggnad samt
kop av fastigheter p4 3 642 185 Tkr (2 145 467). Moderbolaget har per den 31 december
investeringsataganden pa 0 Tkr (0).

Samtliga forvaltningsfastigheter har bedémts vara i nivé tre i vérdehierarkin enligt [FRS 13

"Véirdering till verkligt vérde". | @
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Not 6 Ersiittning till revisorerna

Koncernen

2020 2019
PwC
Revisionsuppdraget 380 198
Summa 380 198

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfringen samt styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning. Dessutom ingér dvriga arbetsuppgifter som ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iaktiagelser vid
sadan granskning eller genomftrandet av sidana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat dr konsultation.
Kostnader for revision ingér i koncerngemensamma kostnader vilka utdebiteras dotterbolagen.

Not 7 Finansiella intikter

Koncernen Moderbolaget

2020 201 2020 201
Rénteintikter 36 647 0 0
Rénteintikter, dotterbolag 0 0 59 447 42 705
Ovriga finansiella intikter 66 48 65 48
Summa 102 695 S0, 5012 42 753

Ranteintikter &r huvudsakligen hinforbara till dvriga fordrningar. _{
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Not 8 Finansiella kostnader

Réntekostnader
Réntekostnader, nérstdende
Réntekostnader, dotterbolag
Leasingkostnad/tomtréttsavgild
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Koncernen
2020

44 924
24 348
0

905
2107

72284

2019
36 097
16 505

0

1268

2106

55976

Moderbolaget
2020

7 905
24 349
8 952
0

29

41 245

Réntekostnader och 6vriga finasiella kostnader dr hdnforbara till rintebérande skulder.
Réntekostnader till nirstdende var 24 349 Tkr (16 505) for koncemen och 24 349 Tkr (16 505) for

moderbolaget.

Not 9 Derivatinstrument

Trenum koncernen anvinder rintederivat for att uppnd énskad rintebindningsstruktur vilket
innebér att det dver tiden uppstar virdeforandringar i rintederivatportfoljen. Vardeforiandringarna
uppkommer frimst till f6ljd av férdndrade marknadsrintor. I balansrikningen redovisas verkligt
viirde som kortfristiga eller langfristiga tillgfngar eller skulder baserat pa l&ptiden for derivatet,
dven om négot belopp inte kommer att regleras 1 kontanter.

33(53)

2019
6092
16 505
6 365
0

44

29 006

Det totala nominella beloppet & 1 000 000 Tkr. Derivatet har ett negativt virde. Trenum har ett
derivat som forfaller 2029 och redovisas som langfristig skuld.,é

i
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Not 10 Skatter

Aktuella skattekostnader
(-)/skatteintiikter({+)

Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad
(-)/skatteintikt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporira
skillnader

Fordndnng av obeskattade reserver
Uppskjuten skatt vid fordndring av
underskottsavdrag

Summa uppskjuten skatt
Totalt redevisad skatt
Koncernen

Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Koncernen
2020

-6 788

-98 543
-10 108

-1284

-109 935

-116 723

Skatt enligt géllande skatteskatts for moderbolaget 21,4%

Omvérdering uppskjuten skatt

Ej skattepliktiga intékter/ej avdragsgilla kostnader

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Avstimning av effektiv skatt

Resunltat fiore skatt

Skatt enligt géllande skatteskatts for moderbolaget 21,4%
Ej skattepliktiga intikter/ej avdragsgilla kostnader

Redovisad effektiv skatt

019

-12 965

-50 111
-4 629

-2 388

-57 128

-70 093

34(53)
Moderbolaget
2020 201

0 0
5401 4 553
0 0
0 0
540 4 553
5401 4 553
2020 2019
548 079 365 434
-117 289 -78 203
0 0
566 8110
-116 723 -70 093
020 2019
-8 047 -8 428
1722 1 804
3679 2 750

5 401 4554/
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Uppskjuten
Koncernen skattefordran
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2020-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hénfor sig till féljande:

Fastigheter 0
Derivat 9954
Underskottsavdrag 1 861
Ovriga temporira skillnader 0
Kvittning -11 815
Summa 0

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2019-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till féljande:

Fastigheter 0
Derivat 4553
Underskottsavdrag 3145
Ovriga temporira skillnader 0
Kvittning -7 698
Summa 0

Moderbolaget

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2020-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hénfor sig till foljande:
Derivat 9 954

Summa 4 553

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld 2019-12-31
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hinfor sig till féljande:
Derivat 4 553

Summa 4 553

Uppskjuten
skatteskuld

-386 420
0

0

-44 891
11 815

-419 496

-282 475
0

0

-34 783
7698

-309 560

35(53)

Netto

-386 420
9954

1 861
-44 891
0

-419 496

-282 475
4553
3145

-34 783
0

-309 560

9954
4 553
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Koncernen

Forindring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader och
underskottsavdrag

Fastigheter

Derivat

Aktivering av vardet av
underskottsavdrag

Ovriga temporéra skillnader

Summa

Koncernen

Forindring av uppskjuten skatt i
temporiira skillnader och
underskottsavdrag

Fastigheter

Derivat

Altivering av virdet av
underskottsavdrag

Ovriga temporira skillnader

Summa

Redovisat

Balans per &ver resultat
2020-01-01  -rikningen
-282 475 -103 945

4 553 5401
3145 -1284

-34 783 -10 108
-309 560 -109 936
Redovisat

Balans per o6ver resultat-
2019-01-01 rikningen
-227 989 -54 486
179 4 375

5533 -2 388

-30 154 -4 629
-252 431 -57 128
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Foérvirv och
avytiring av.~ Balans per
bolag  2020-12-31
0 -386 420
0 9954
0 1 861
0 -44 891
0 -419 496
Foérvérv och
avytiring av.~ Balans per
bolag  2019-12-31
0 -282 475
0 4 554
0 3145
0 -34 783
0 -309 559/

0
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Redovisat 6ver Forvirv och

Balans per resultat-  avyttring av Balans per
Moderbolaget 2020-01-01 rikningen bolag 2020-12-31
Forindring av uppskjuten skatt i
temporiira skillnader och
underskottsavdrag
Derivat 4 553 5401 0 9954
Summa 4 553 5401 0 9 954

Redovisat 6ver  Forvirv och

Balans per resultat-  avyttring av Balans per
Moderbolaget 2019-01-01 rikningen bolag 2019-12-31
Forindring av uppskjuten skatt i
temporiira skillnader och
underskottsavdrag
Derivat 0 4 553 0 4 553
Summa 0 4 553 0 4 553
Not 11 Andelar i intressefiretag
Koncernen Org nr Site Kapitalandel (%)
Hammerd Fastighets AB 559036-1084 Kungsbacka 244

Kapital-  Rostritts- Antal Redovisat virde
Koncemen andel % andel % andelar 1 koncernen
Hammerd Fastighets AB 24.4 244 122,0 21 800,0
Summa 21 800 g

I
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Not 12 Kundfordringar

38(53)

Kundfordringar &r upptagna till det belopp som berdknas inflyta. Samtliga forfallna kundfordringar
Sverstigande 30 dagar har bedémts induviduellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for

os#ikra kundfordingar.
Koncernen 2020-12-31 2019-12-31
Aldersfsrdelning kundfordringar
-30 dagar 647 292
31-60 dagar 180 222
61-90 dagar 92 5
91 dagar - 1844 1242
Summa 2763 1761
Osékra kundfordringar -1 889 -1 482
Kundfordringar netto 874 279
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Osiikra kundfordringar
Ingdende balans -1 482 -1 303
Arets konstaterade kundforiuster 117 138
Arets osikra kundfordringar -524 317
Utgiende balans -1 889 -1 482

2020 ars resultat har belastats med 709 Tkr (179) avseende konstaterade och befarade

kundforluster. Fordringarna &r kortfristiga till sin natur varfér redovisat motsvarar verkligt viirde.

Not 13 Firuthetalda kostnader och upplupna intikter

Koncermnen

2020-12-31 2019-12-31
Forsdkringar 367 319
Hyresintakter 40 0
Fastighetskostnader 1176 2761
Ovriga finansiella kostnader 1 869 4272
Pagaende projekt 78 0
Summa 3 530
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Not 14 Kassaflidesanalys
Koncemen Moderbolaget
2020 2019 2020 201
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingér i
likvida medel
Kassa och bank 32025 241259 32013 223 757
Summa enligt balansrikningen 32 025 241259 32013 223 757
Summa enligt kassaflidesanalysen 32025 241259 32013 223 757
Erhallna och betalda rintor
Betald ranta -64 286 -49 709 -33 433 -38 732
Erhéllen rénta 102 695 59511 58 491
Betald derivatkostnad -7 998 -6 268 -7 905 -6 092
Summa -72 182 -55282 18173 13 667
Avstimning av skulder hiinférliga till finansieringsverksamheten
Ovriga ej
kassaflddes-
Valutakurs- paverkande
Koncernen, tkr 2019-12-31 Kassaflode differenser poster 2020-12-31
Réntebirande skulder 4 938 275 273 047 0 0 5211322
Summa skulder hinforliga till
finansieringsverksamheten 4 938 275 273 047 0 0 5211322
Valutakursdifferenser 4r ¢j kassaflodespaverkande fordndringar
Ovriga €]
kassaflgdes-
Valutakurs- paverkande
Moderbolaget, tkr 2019-12-31 Kassaflode differenser poster 2020-12-31
Réntebarande skulder 1 783 435 200 000 0 0 1983436
Summa skulder hiinfiorliga till
finansieringsverksamheten 1783435 200 000 0 0 1983436

Valutakursdifferenser ar ¢j kassaflédespaverkande forindringar é

N
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Not 15 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2020 omfattade aktiekapitalet 1 000 aktier.

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

Balanserat vinstmedel inklusive arets resultat

I balanserade vinstmedel inklusive rets resultat ingér intjdnade vinstmedel i moderbolaget och dess
dotterbolag.

Utdelning
Styrelsen f6reslar drsstimman att ingen utdelning lamnas for verksamhetsaret 2020.

Vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit att till stimman férfogande vinstmedel om 431 355 252 kr dverférs i ny
rakning.

Not 16 Aktickapital

Fordndring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotvirde — Totalt aktie-

Dag Manad Ar Hindelse antal aktier aktier  stdende aktfier per aktie, kr kapital. kr
6 augusti 2014 Starttidpunkt 1000 1 000 100,60 100 000
27 maj 2019 Fondemission 1 000 1000 10 000,00 10 000 000‘/

I
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Not 17 Finansiella risker och finanspolicyer

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

Finanspolicy

Koncernen dr 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 faststiller
ansvarsfordelning och administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kriver styrelsens
godkinnande. Finansiella transaktioner skall genomfdras utifrin en beddmning av koncernens
samlade behov av likviditet, finansiering och rénterisk.

Koncernen har marknadsméssiga covenantvillkor f6r sin uppléning. Dessa har varit uppfyllda under

verksamhetsaret. Uppf6ljning av villkoren sker 16pande med rapportering till styrelsen infor
avidmnandet av bolagets delarsrapporter.

Kapitalrisk
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens formaga att fortsitta sin

verksamhet, si att den kan fortsétta att generera avkastning till aktieigarna och nytta fr andra
intressenter.

For att upprétthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen f6réindra den utdelning som betalas

till aktiefigarna, aterbetala kapital till aktiefigarna, utfirda nya aktier eller silja tillgAngar for att minska
skulderna.

P& samma sétt som andra foretag i branschen beddmer koncernen kapitalet pd basis av
belaningsgraden. Detta nyckeltal beréiknas som rintebérande skulder dividerad med fastigheternas

marknadsvérde. Rintebérande skulder med direkt eller indirekt pant i fastigheter i forhéllande till
fastigheternas verkliga varde.

Belaningsgrad fastigheter exklusive skuld till d4gare per 31 december 2020, var som foljer:

Réntebdrande skulder till kreditinstitut, Tkr 3227 887
Marknadsvérde fastigheter, Tkr 8 773 748
Belaningsgrad fastigheter, % 36,8 .
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Beriikning av verkligt viirde
Nedan visas finansiell instrument vérderade till verkligt virde, utifrn hur klassificeringen i verkligt
vérdehierarkin gjorts. De olika nivierna definieras enligt foljande:

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

. Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden &n noterade priser inkluderade 1 nivé 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar)
(niva 2)

. Data for tillgéngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marnknadsdata (dvs. ¢j

observerbara data) (niva 3)

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrckningen
- Derivat &r niva 2 med beloppet 48 320 Tkr (22 103)

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att Trenum inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller endast

till kraftigt ckade kostnader. Trenum har idag inga skriftliga kreditlften, utan arbetar kontinuerligt
med att ta upp nya lan och omforhandla befintliga lan.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfélja
foretagets betalningsataganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tilifilligt 6kad
likviditet till exempel vid 6kad beredskap for storre affiirer. Per bokslutsdagen uppgick Trenums
likvida medel till 32 025 (241 259) Tkr. Fér att finansiera de inversteringsataganden som &ligger
koncernen, sa sker upplaning via olika banker och fran #garna.

Loptidsanalys finansiella skulder

Kassaflodet per ar avscende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.
Kassaflodet avser rantekostnader, amortering, leveranstdrsskuld och reglering av dvriga finansiella
skulder. Finansnettot har beriknats utifrin koncernens genomsnittliga riinta. { w/
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Koncernen 2020-12-31 0-1 &r 1-3 ar 3-5ar >5 ar
Forfallostruktur 1an 1867 579 1 360 308 0 0
Riéntekostnader l4n 46 795 93 589 0 0
Rantebdrande skulder

till narstaende 0 1 983 435 0 0
Riéntekostnader nirstiende 20 822 41 644 0 0
Ovriga skulder 521 043 0 0 0
Leverantorsskulder 59 086 0 0 0
Summa: 2 515 325 3478976 0 0
Koncernen 2019-12-31 0-1 &r 1-3 ar 3-5ar >5 &r
Forfallostruktur 1lan 679 645 2475195 0 0
Réntekostnader lan 32 061 64 123 0 0
Réntebdrande skulder

till nérstaende 0 1783 435 0 0
Réntekostnader nirstdende 18 304 36 508 0 0
Ovriga skulder 93 780 107 808 0 0
Leveranttrsskulder 40 049 0 0 0
Summa: 863 839 4 467 069 0 0
Moderbolaget 2020-12-31  0-1 &r 1-3 ar 3-5ar >3 ar
Rénteb#rande skulder

till nirstdende 0 1 983 435 0 0
Rintekostnader nirstiende 20 822 41 644 0 0
Derivat 0 0 0 48 320
Ovriga skulder 461 719 0 0 0
Summa: 482 541 2025079 0 48 320
Moderbolaget 2019-12-31  0-1 ar 1-3 ar 3-5 ar >5 &r
Rintebdrande skulder

till nérstadende 0 1 783 435 0 0
Réantekostnader nérstdende 18 304 36 508 0 0
Derivat 0 0 0 22103
Ovriga skulder 66 0 0 0
Summa: 18 370 1 819 943 0 22 103 {

43(53)
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Koncernen
2020-12-31
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida mede]

Summa fordringar

Léangfristiga rinteb#irande skulder
Langfristiga rintebérande skulder
t1ll nérstdende

Derivat

Leasingskuld

Kortfristiga rintebirande skulder
Ovriga skulder
Leverant6rsskulder

Summa skulder

2019-12-31
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rdntebirande skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder
till nirstdende

Derivat

Leasingskuld

Kortfristiga rantebdrande skulder
Ovriga skulder
Leveranttrsskulder

Summa skulder

44(53)
Skulder
virderade till
verkligt virde ) Totalt Totalt
Kund- och via resultat- Ovriga redovisat  verkligt
lanefordringar  rdkningen skulder vérde vérde
874 0 0 874 874
45 705 0 0 45 705 45 705
32 025 0 0 32 025 32 025
78 604 0 0 78 604 78 604
0 0 1360308 1360308 1360308
0 0 1983435 1983435 10983435
0 48 320 0 48 320 48 320
0 0 32 838 32 838 32 838
0 0 1867579 1867579 1867579
0 0 521043 521043 521043
0 0 59 086 59 086 59 086
0 48 320 5824289 5872609 5872609
279 0 0 279 279
12 228 0 0 12 228 12228
241 259 0 0 241259 241259
253 766 0 0 253766 253 766
0 0 2475195 2475195 2475195
0 0 1783435 1783435 1783435
0 22103 0 22 103 22 103
0 0 107808 107808 107 808
0 0 679645 679645 679 645
0 0 93 780 93 780 93 780
0 0 40 049 40 049 40 049
0 22103 5179912 5202015 5202 015

i
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Moderbolaget
2020-12-31

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rdntebédrande skulder till
nérstaende

Derivat

Ovriga kortfristiga skulder

Summa skulder

2019-12-31

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rantebdrande skulder till
nérstaende

Derivat

Ovriga kortfristiga skulder

Summa skulder

Rinterisk

Kund- och

lanefordringar

3231 848
6514
32013

3270375

E—J N e R e R e

2264798
1 852
223 757

2 490 407

o oo o
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. Totalt Totalt
Ovriga  redovisat verkligt
skulder véirde virde

0 3231848 3231348

0 6514 6514

0 32013 32013

0 3270375 3270375
1983436 1983436 1983436
48 320 48 320 48 320
35 85 85
2031841 2031841 2031841
0 2264798 2264798

0 1 852 1 852

0 2231757 223 757

0 24950407 2490407
1783435 1783435 1783435
22 103 22103 22103
66 66 66.
1805604 1805604 1805604

Med rénterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till foljd av fordndringar 1
rantenivéer. Den faktor som framst paverkar rénterisken #r rantebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebér en fSrutsiigbarhet i kassaflddet men det innebér oftast ocksa hégre

rantekostnader.

Som &vergripande nyckeltal anvinds réntetickningsgrad. Rintetickningsgraden skall vid varje

mittillfille Gverstiga 1,5 génger avseende finansiering fran kreditinstitut.

Trenum har anvént sig av en swap for att hantera rinterisken, vilken forfaller 2029, T takt med att
marknadsréntan fordndras uppstar ett teoretiskt Sver- eller undervirde, som inte #ir
kassaflodespaverkande, pd de finansiella instrumenten. Derivaten redovisas lopande till verkligt
vérde i balansrikkningen och virdeforéndringen redovisas i resultatrikningen. Derivaten virderas
utifrén noterade priser p4 marknaden. Vardeforandringar uppgick under 2020 till 26 218 Tkr
(21236). Per arsskiftet uppgick det verkliga virdet pa rintederivaten till -48 320 Tkr (-22 103)..

),
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Prisrisk

Trenums intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivin pd marknadsméssiga hyror samt
kundernas betalningsférmaga. En foréndring av den ekonomiska uthyringsgraden med +/- 1
procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 3 810 Tkr.

Kreditrisker
Kundfordringar
Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina 4taganden, det vill siga att betalning ej erhalls for
kundfordringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stillning inhdmtas fran olika kreditupplysningsforetag.
En berékning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig
kund. I kreditpolicyn anges beshutsnivéer for olika kreditrisker, hur virdering av krediter och osikra
fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida hyror eller annan sikerhet kriivs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik.

1 syfte att f6lja kundernas kreditvirdighetsutveckling sker en l6pande kreditbevakning.

Upplaning, forfallostruktur och riintor

Vid arets utgdng hade Trenum bindande lancavtal till kreditinstitut om sammanlagt 3 227 887 Tkr.
Kreditavtalen utgdrs av bilaterala avtal med svenska banker. Netto rintebdrande skulder efter
avdrag for likviditet om 32 025 Tkr uppgick till 3 195 862 Tkr.

Avtalen kan delas upp i tva kategorier:

* Lan mot stéllande av sékerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med déri pantforskrivna
pantbrev. Sikerheten har kompletterats med pant i dotterbolagens aktier/andelar.

* Lan mot stillande av pantbrev i fastighet.

Réntebérande skulder &r i huvudsak formellt kortfristiga men till sin karaktar langfristiga, da de
lopande foriangs.

[ vissa fall kompletteras sikerheten med garantier for rintetickningsgrad, soliditet och
beléningsgrad. Trenum uppfyller alla garantier vid arsskiftet. Kreditavtalen innehaller sedvanliga
uppsédgningsvillkor.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa 14n mot kreditinstitut uppgick per den 31 december
till 1,0 &r. Den genomsnittliga réntan per bokslutsdagen uppgick till 1,29 procent. Den
genomsnittliga rantebindningstiden vid samma datum uppgick till 2,4 &r. Andelen 1an med
ranteforfall under kommande 12-ménaders period uppgick till 100 procent. I langfristiga
rdntebdrande skulder ingér lan som omf{6rhandlas under kommande &r med 1 360 308 Tkr.

Vid en omedelbar 6kning av marknadsrintan med en procentenhet och antagande om ofsriindrad
l&neportfslj skulle rdntekostnaderna $ka med 26 895 Tkr.
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Not 18 Upplupna kestnader och forutbetalda intiikter
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
Réntekostnader 5002 7315 1470 1285
Forskottsbetalda hyror 50375 47392 0 0
Fastighetsintakter 75 75 0 0
Fastighetskostnader 4 251 2 683 0 0
Administrationskostnader 210 255 210 257
Summa 59913 57 720 1 680 1542
Not 19 Stillda séikerheter
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 3171520 3 062 120 0 0
Aktier i koncernbolag 3153 479 2 851 010 14 850 14 850
Summa stillda sikerheter 6 324 999 5913 130 14 850 14 850
Not 20 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2020 201
Lamnade koncermbidrag -93 -80
Summa -93 -80
e sl
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Not 21 Nirstaende

Nirstaenderelationer
Koncernen

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

Moderbolaget
Moderbolaget har bestimmande inflytande dver dotterbolag enligt not 23, Andelar i dotterforetag,

Sammanstillning éver niirstiendetransaktioner
Koncernen

Trenum har kdpt fastighetsadministrativa tjdnster av Balder for 21 200 Tkr (18 628). Tj4nsterna ér
prissatta pa marknadsmiissiga villkor.

Tredje AP-fonden har finansierat verksamheten genom att 14na ut 1 983 435 Tkr (1 783 435).
Réntorna &r satta pd marknadsméssiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolaget har utfort fastighetsadministrativa tjénster at sina dotterbolag uppgaende till
613 Tkr (607). Savil de administrativa som finansiella tjinsterna #r prissatia p4 marknadsmaissiga
villkor. Moderbolaget fungerar som internbank.

Tredje AP-fonden har finansierat verksamheten genom att 1ana ut 1 983 435 Tkr (1 783 435).
Réntorna ir satta p4 marknadsmassiga villkor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéillning
Foretagets styrelseledarméter och ordférande har ¢j erhallit nagot styrelsarvode.

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31  2019-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 1783 435 1511635 1 783 435 1511 635
Revers Tredje AP-fonden 200 000 271 800 200 000 271 800
Redovisat virde 1 983 435 1 783 435 1 983 435 1783 435_/

1
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Not 22 Viktiga uppskattningar och bedimningar

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

Foérvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter

se not 5, Forvaltningsfastigheter. Trenum redovisar sina fastigheter enligt verkligt viirde metod
vilket innebér att virdeforandringar redovisas i resultatrikningen. Resultatet kan dérfér paverkas
viisentligt. Trenum genomfor en intern vérdering av fastigheterna vid varje kvartalsrapport.

Klassificering av forvirv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forvirv som rérelseforviirv eller
tillgAngsforvarv utgér fran att en individuell bedémning méaste géras av varje enskild transaktion.
For samtliga arets forvéirv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgangsforvary.

Not 23 Andelar i dotterforetag

Bokfort

Rostratts- varde

Moderbolaget Kapitalandel %  andel % Antal aktier ~ 20-12-31

Trenum Holding AB 100 100 1000 14 200
Org ar 556978-8317

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

Summa 29 050

Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31

Ingiende anskaffningsviirden 29 050 16 550

Aktiedgartillskott 0 12 500

Utgaende redovisat viirde 29 050 29050

Trenum AB (publ) dger samiliga aktier i Trenum Holding AB org.nr 556978-8317 och Primes

Residential Holding AB org.nr 559065-9685, som 1 sin tur &r direkt eller indirekt #gare till .
nedanstdende bolag. M
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Bolag

Trenum Sérentorp AB

Fastighets AB Kemistviigen 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
Maskinméstaren 5 AB
Fastighetsakticbolaget Dagsléindan 2
Fastighetsakticbolaget Turinge
Traversen 18 AB
Midsommarkransen Vildrosen 15 AB
Residential Violen 8 AB
Midsommarkransen Lejongapet 4 AB
Gésskar 2 AB

Trenum Projektutveckling Holding AB
Trenum Projektutveckling AB
Trenum Projekt Holding Forsta AB
Trenum Ringviigen AB

Trenum Angered AB

Trenum Giffeln Orebro AB

Trenum Gustavsvik Orebro AB
Trenum Anggarden AB

Trenum Tega Angar AB

Trenum Tumba AB

Trenum Géviehov AB

Trenum Géiviehov 2 AB

Trenum Hyllie AB

Trenum Lidings AB

Trenum Visterds AB

Trenum Visterds Parkering AB
Trenum Téby AB

Trenum Héagerneholm 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
356999-7603
559082-3679
559058-7761
559005-4135
559033-9734
559154-8481
559060-6223
559154-8473
556674-5609
559019-1879
559065-1385

Séte

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Géteborg
Géteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Gbteborg
Goteborg
Goteborg
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Kapital-
andel (%)
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
160
100
100
100
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100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100/

I



Trenum AB (publ)
556978-8291

Bro Milarstrand 22 AB

Bro Milarstrand 24 AB

Bro Milarstrand 26 AB

Bro Mélarstrand 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 1 AB

Trenum Magasinet 2 AB

Borés Bjornflokan Ek. férening
Gérdstens Centrum 2 Ek. forening
Onsjé 2:1 i Vanersborg Ek. férening
Talislatten 1 Trollhéttan Ek. forening
Trenum Sundsvall AB

Trenum Norrképing AB

Trenum Trollhdttan AB

Trenum Vinersborg AB

Trenum Balkongen 1 AB

Trenum Boras AB

Trenum Géardsten AB

Trenum Nykvarn AB

Trenum Konditoriet 1 AB

Tullholmssagen kvarter 7 i Karlstad AB

559081-0478
559080-9918
559080-9967
559080-9975
559080-9322
555081-0023
559065-1393
559080-9991
559080-9330
359080-9298
559080-9439
559155-9140
556953-2277
556452-6001
769629-6214
769634-5011
769633-7182
765634-3834
559171-1063
556997-8801
559238-4647
559238-4654
559055-3904
559244-5778
559244-5786
559228-0225
559159-3750
559205-1808

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Géteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

51(53)

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100¢

i



Trenum AB (publ) 52(53)
556978-8291

Not 24 Eventualférpliktelser

Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
Eventualforpliktelser
Borgen tor dotterbolagens kreditengagemang i bank 3 240 447 3 154 840
Garantidtagande for dotterbolag 6125 ]
Summa eventualforpliktelser 3246 572 3154 840
Not 25 Fordringar hos koncernforetag
Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
Ingiende anskaffningsvirden 2264 798 1972213
- Tillkommande fordringar 1349 489 713 905
- Avgaende fordringar -382 439 -421 320
Redovisat viirde 3231 848 2264798

Not 26 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging

1 januari 2021 forvirvades ytterligare tv& bolag av Magnolia dér fastigheten Charkuteriet 1 i
Karlstad ingick. Avsikien ér att bygga flerbostadshus med framst ldgenheter. Den totala planerade
ytan dr {or ldgenheterna ér 9 720 kvm, lokaler 111 kvm och med ca 150 parkeringar.

Under 2020 skrev Trenum ett avtal med Alingsashem att forvirva tva byggritter 1 Brogarden for
tilltrdde via bolagskdp under kvartal 2 2021.

Under kvartal 2 tilltrader Trenum genom bolagskop, fastigheten Tingsplatsen 2. Det innebér den
forsta etappen av tre for nybyggnation i Mélndals kommun, med en option pa en fjirde etapp. Total
yta fOr alla etapper &r for bostader 23 800 kvm och lokaler 300 kvm. I&
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Not 27 Uppgifter om moderbolaget

Trenum AB (publ) ir ett svenskregistrerat aktiebolag med site 1 Goteborg. Adressen till
huvudkontoret dr Box 53 121, 400 15 Goteborg. Besoksadressen dr Parkgatan 49.

Koncernredovisningen for 4r 2020 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans
bendmnd koncernen.

Resultat- och balansrdkningarna kommer att foreliiggas arsstimman 2021-05-05 for faststillelse.

i ( \‘\) \}\}\J\/\

Marcus Hansson
Verkstillande direktdr

ﬁwg//%[ Wil

Bengt Hellstrom
Ordférande

Var revisionsberittelse har limnats 2021-05-035,

Ohflings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kancernredovisningen fr Trenum AB (publ) for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflade for &ret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stélining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflide for aret enligt
International Financiat Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Férvaltningsberéattelsen &r forenlig med érsredovisningens och kencernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker ddrfér att bolagsstdmman faststaller rapport dver totalresultatet och rapport dver finansiell stélining fir
koncernen samt resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget,

Grund for uttalanden

Vi har utiort revisionen enligt International Standards on Auditing ([SA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r oberoende i férhaflande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredaovisningen, enligt [FRS, s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styralsen och
verkstéllande direktdren ansvarar &ven for den interna kontroli som de beddmer &r nédviandig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férméga aft fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tilldmpligt, om firhallanden som kan paverka fdrmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser

att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ tifl att géra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncemredovisningen som
helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
i&mna en revisionsberéttelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en héig grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt [SA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptéicka
en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberdttelsen. {

lTav?



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi ven utfért en revision av styrelsens och
verkstillande direkttrens fivaltning fér Trenum AB {publ) fér &r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i févattningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r obercende i forhallande till moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller farlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hinsyn til de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncetnens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortidpande beddma belagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa aft bokféringen, medelsforvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for att bolagets
bokfaring ska fullgéras | verensstammelse med lag och 8r att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta
revisionsbevis fir att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om né&gon styrelseiedamot eller verkstallande
direktdren i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pénagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka &tgérder eller forsummelser som kan féranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, elier att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller fariust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fir revisionen av forvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Géteborg den 5 maj 2021

Ohrithgs Pricew: /rhouseCoopers AB
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