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Trenum ager, forvaltar och utvecklar bostader i Sverige.
Fastighetsbestandet ar framst beldget i Sveriges tre storstadsregioner
och regionstader och bestar till stor del av nyproducerade bostader och
bostader under produktion.

Trenum AB &gs av Fastighets AB Balder och Tredje AP-fonden med 50 % vardera.




Perioden i korthet

Jémférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Januari-december 2021
+  Hyresintakterna uppgick till 400 553 Tkr (355 854).
+  Drifts6verskottet uppgick till 303 993 Tkr (283 744).
Overskottsgraden uppgick till 76 % (80).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96 % (96).
Forvaltningsresultatet uppgick till 230 826 Tkr (187 918).
«  Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 902 958 Tkr (386 378). Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 3,7 % (3,9).
«  Periodens resultat efter skatt uppgick till 930 968 Tkr (431 355).

+  Under perioden har sex projektfastigheter forvarvats, avser nyproduktionsprojekt av bostéder i Karlstad,
MolIndal och Alingsas.

2021 2020 2019 2018 2017

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Tkr 400 553 355854 314 256 261 355 226 954
Forvaltningsresultat, Tkr 230826 187918 165 881 142938 122018
Resultat efter skatt, Tkr 930 968 431355 295 341 328811 593 884
Forvaltningsfastigheter, Tkr 11351132 8773748 7 222 502 6320229 4215255
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 96 96 97 97
Soliditet, % 30,5 289 26,8 24,0 20,3
Beldningsgrad, % 44,0 41,5 39,7 44,0 45,5
Rantetackningsgrad, ggr 6,0 3,6 4,0 4.8 47
Direktavkastning, % 37 39 4,0 41 4,1

Nabbensbe% g V&nersborg
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen nedan presenterar Trenum sin
intjdningsférmaga pa tolvmanadersbasis. Det ar viktigt
att notera att den aktuella intjaningsformagan inte

ska jamstallas med en prognos fér de kommande 12
manaderna. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis
ingen beddomning av hyres-, vakans-, valuta- eller
ranteférandring.

Trenums resultatrédkning paverkas dessutom av
vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforséljningar.

Ytterligare resultatpaverkande poster &r vardeforandringar
avseende derivat. Inget av detta har beaktats i den
aktuella intjaningsformagan. Intjaningsformagan baseras
pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter,
bedomda fastighetskostnader under ett normalar

samt kostnader for administration. Kostnaderna

for de rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomshnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument. Skatten ar berdknad efter den vid var
tid géllande skattesatsen.

Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis

2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019
Tkr 31 dec 30 sept 30 juni 31 mars 31 dec 30 sept 30 juni 31 mars 31 dec
Hyresintakter 418500 408500 398000 376400 364500 356500 350000 348100 347700
Fastighetskostnader -94600 -93500 -91700 -88700 -86600 -85200 -84100 -84000 -83700
Driftsoverskott 323900 315000 306300 287700 277900 271300 265900 264100 264000
Overskottsgrad, % 77 % 77 % 77 % 76 % 76 % 76 % 76 % 76 % 76 %
Forvaltnings- och
administrationskostnader ~ -25300 -24800 -24200 -23100 -22400 -21700 -21300 -21300 -21300
Rorelseresultat 298600 290200 282100 264600 255500 249600 244600 242800 242700
Finansnetto,
inkl tomtrattsavgald -36000 -40000 -41000 -69700 -69700 -68600 -72500 -68000 —59800
Forvaltningsresultat 262 600 250200 241100 194900 185800 181000 172100 174800 182900
Skatt -54100 -51600 -49700 -40200 -39800 -38800 -36800 -37400 -39200
Resultat efter skatt 208500 198600 191400 154700 146000 142200 135300 137400 143700
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Fastighetshestand

Trenum &ger, forvaltar och utvecklar bostéder i Sverige.
Fastighetsbestandet ar framst beldget i Sveriges tre
storstadsregioner och regionstéader och bestar till stor
del av nyproducerade bostader och bostader under
produktion.

Forvaltningsfastigheter

Trenum &gde den 31 december 43 forvaltningsfastigheter
(37) med en uthyrningsbar yta om 250 308 kvm (224 500)
till ett varde om 11 351 132 Tkr (8 773 748).

Fastighetsvardering

Trenums forvaltningsfastigheter redovisas utifran interna
varderingar, varderade enligt avkastningsmetoden.

Trenums fastighetsbestand per 2021-12-31 "

Fastigheter under uppforande och projektfastigheter for
egen forvaltning varderas till marknadsvarde reducerat
med bedomd entreprenadutgift samt projektrisk, vilket
oftast sammanfaller i en vérdering till anskaffningsvérde.
Per den 31 december uppgick Trenums genomshnittliga
direktavkastningskrav till 3,7 % (3,9) exklusive
projektfastigheter fér egen forvaltning, vilket &r 0,2
procentenheter lagre an vid arsskiftet foregaende ar.
For att kvalitetssakra de interna varderingarna later
Trenum I6pande externvérdera delar av bestandet.
Avvikelserna mellan externa och interna varderingar har
historiskt varit obetydliga.

Antal Ekonomisk
forvaltnings- Uthyrbar ~ Hyresvarde, Hyresvarde,  Hyresintakter, uthyrnings- Redovisat varde,  Redovisat
fastigheter yta, kvm ki kr/kvm Tkr grad, % Tkr vérde, %
Fordelat per region
Stockholm 21 132638 229950 1734 220194 96 5314 500 47
Oresund 14 46186 79 552 1722 77 006 97 1736 500 15
Goteborg 4 56 867 95 346 1677 89 325 94 1214000 11
Ost 4 14617 32 559 2227 32061 98 754 000 7
Totalt exklusive projekt 43 250308 437 407 1747 418 586 926 9019 000 79
Projekt for egen forvaltning 2332132 21
Totalt forvaltningsfastigheter 43 250308 437 407 1747 418 586 96 11351132 100
Fordelat per fastighetskategori
Bostader 38 151657 295870 1951 287982 97 6 859 000 60
Kommersiellt 5 98 651 141 537 1435 130 604 92 2160 000 19
Totalt exklusive projekt 43 250308 437 407 1747 418 586 96 9019 000 79
Projekt for egen forvaltning 2332132 21
Totalt forvaltningsfastigheter 43 250308 437 407 1747 418 586 96 11351 132 100

1) Tabellen ovan avser de fastigheter som Trenum &gde vid periodens slut. Sélda fastigheter har exkluderats och forvarvade fastigheter har raknats

upp till heldrsvarden.

Redovisat varde per region,
totalt fastighetsbestand, %

\_

. Stockholm, 52
. Goteborg, 24
Oresund, 15

@ Ost,8
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Redovisat varde per fastighetskategori,
totalt fastighetsbestand, %
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Hyresgaster

Trenums hyresintakter kommer till storsta delen fran

bostader. Inkluderas bostader under produktion bestar

fastighetsbestandet till 81 % av bostader. Per 2021-12-31

uppgar antalet lagenheter till 2 840 st.

Hyresintékterna fran de kommersiella ytorna kommer till
o £o . -

64 % fran statliga och kommunala hyresgaster. Trenums 10 storsta hyresgéster

per 2021-12-31

Hyresgéaster 2021-12-31 - Polismyndigheten

Antal Kontrakterad hyra, ’ LL.I.ndS Universitet

lagenheter Tkr Andel, % +  Goteborgs kommun
+ lca Sverige
Bostader 2 840 287982 69 - Attendo Sverige
Kommersiellt - 130 604 31 +  Praktikertjanst
- varav stat och kommun - 83127 64 * Sportlife
- varav 6vriga kommersiella - 47 477 36 Coop Sverige Fastigheter
Jamstalldhetsmyndigheten

Summa 2 840 418 586 100

Véstra Gotalandsregionen

Pagaende projekt

Trenum har ca 2 300 lagenheter under produktion vilka
bedoms fardigstéllas mellan 2022 och 2025.

Produktionsstartade projekt

Uthyrbar
Kommun Fastighet Antal ldgenheter yta,kvm  Bedomd invstering, Mkr Fardigstallande
Upplands-bro Brogard 1:155 mfl 252 11 540 392 2022
Vanersborg Nabbensberg 3 70 3544 100 2022
Goteborg Gardsten 7:3 306 15312 520 2022
Norrkoping Balkongen 1 121 5591 188 2022
Nykvarn Stropsta 3:611-3:615 143 6021 209 2022
Trollhattan Fotkvarnen 2 71 3611 100 2023
Boras Bjornflokan 5 313 19196 625 2023
Upplands-bro Kyrkby 2:1 88 4894 210 2023
Karlstad Konditoriet T mfl 900 40121 1450 2023-2025
Summa 2264 109 830 3794
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Finansiering

Rantebarande skulder uppgick per 31 december till Certifikatprogram

5076 065 tkr (3 689 520) och avsag sékerstéllda banklan  Trenum har etablerat ett certifikatprogram med en ram om
och certifikat. Genomsnittlig réntebindning uppgick till 1,6 2 000 000 tkr, utestaende certifikatvolym per 31 december
ar (2,4) och genomsnittlig kreditbindning uppgick till 1,0 uppgick till 1 075 000 tkr. Teckningsataganden fran dgarna
ar (1,0). Genomsnittlig rénta var pa bokslutsdagen 1,0 %  Tredje AP-fonden och Fastighets AB Balder fungerar som

(1,3). back-up for certifikatprogrammet.
Finansiella nyckeltal 312230 Sfﬁii
Beldningsgrad, % 44,0 41,5
Soliditet, % 30,5 289
Rantetackningsgrad, ggr 6,0 3,6
Genomsnittlig kreditbindning, ar 1,0 1,0
Genomsnittlig rantebindning, ar 1,6 2,4
Genomsnittlig ranta, % 1,0 1,3
Forfallostruktur Kreditbindning, Tkr Andel, % Réntebindning, Tkr Andel, %
inom ett ar 2 544 483 50 4076 065 80
1-2 ar 2 531583 50 - -
2-3ar - - - -
3-4 ar - - - -
4-5ar - - - -
>5ar - - 1000 000 20
Summa 5076 065 100 5076 065 100
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Hallbarhet

Trenum &r en langsiktig fastighetsdgare som stravar efter
att utveckla attraktiva bostader och omraden och pa sa
satt bidra till en langsiktigt hallbar samhallsutveckling.
Detta gors genom att aktivt arbeta med saval ekonomisk
och social som miljoméssig hallbarhet.

Trenum har en omfattande portfolj under produktion och
alla fastigheter som bolaget bygger i egen regi certifieras
enligt Miljébyggnad Silver eller motsvarande. Under 2019
fardigstallde Trenum Sveriges hogsta trahus i Vasteras.
All el som kops in till fastigheterna ar gron el och stort
fokus ligger pa okad energieffektivitet, men ocksa

pa att hitta [6sningar for att minska avfall och 6ka
atervinning saval i byggprocessen som vid anvéndning av
fardigstallda fastigheter. Nedan foljer nagra exempel pa
aktiviteter:

Digitalisering av fastigheter
Med hjélp av smarta tekniska styrsystem forbattras
energianvandningen kontinuerligt.

Okad atervinning

Genom att tillhandahalla effektiva |6sningar for
avfallshantering minskas mangden avfall som gar till
deponi.

Hallbara material

Vid renovering och nyproduktion dr malet att minimera
spill och avfall genom att samordna inkop och aterbruka
material.

Utveckling av omraden

For Trenum &r det viktigt att vi bidrar till att utveckla
omréaden och stadsdelar déar fastigheterna finns. Detta gor
vi genom att delta i mangd olika projekt tillsammans med
lokala aktorer, med fokus pé att 6ka trygghet och trivsel i
och omkring omradena.

104 000 kvm

under produktion

miljocertifieras
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Koncernens rapport

over totalresultat

2021 2020 2021 2020
Tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 105133 91153 400 553 355854
Fastighetskostnader -28 150 -18 429 —96 561 -72110
Driftsoverskott 76 983 72724 303993 283744
Overskottsgrad, % 73 % 80 % 76 % 80 %
Forvaltnings- och administrationskostnader -9970 -6 330 -29 278 -23 644
Finansnetto -4962 -18150 —-46 389 -72182
- varav leasingkostnad/tomtréttsavgald -226 -226 -905 -905
Ovriga intékter/kostnader 2 500 - 2 500 -
Forvaltningsresultat 64 551 48 244 230 826 187918
Vérdeforéndringar

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 157 160 301817 902 958 386 378
Vardeforandringar derivat 8185 8000 45122 -26218
Vardeforandringar totalt 165 345 309 817 948 080 360 161
Resultat fore skatt 229 896 358 061 1178 906 548 079
Inkomstskatt -48762 -73620 —-247 938 -116723
Periodens/arets resultat » 181134 284 441 930 968 431 355

1) Koncernen har inga poster som redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdmmer med periodens/drets resultat.

8 TRENUM - DELARSRAPPORT JANUARI - DECEMBER 2021



Koncernens rapport over finansiell stallning

2021

2020

Tkr 31 dec 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 11351132 8773748
Leasingavtal; nyttjanderatt 30488 32838
Andelar i intressebolag 21800 21800
Fordringar 39416 50 109
Likvida medel 63 109 32025
Summa tillgangar 11 505 945 8910520
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3506 256 2575288
Agarlan 1983435 1983435
Uppskjuten skatteskuld 659 143 419 496
Rantebarande skulder 5076 065 3689 520
Derivat 3199 48 320
Leasingskuld 30488 32838
Ovriga skulder 247 358 161 621
Summa eget kapital och skulder 11 505 945 8910520
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

2021 2020
Tkr 31 dec 31 dec
Ingaende eget kapital 2575288 2043933
Periodens/arets totalresultat 930 968 431 355
Erhéllet aktiedgartillskott = 100 000
Utgaende eget kapital 3506 256 2 575 288

TRENUM - DELARSRAPPORT JANUARI - DECEMBER 2021

9



Koncernens rapport over kassafloden

2021

2020

Tkr jan-dec jan-dec
Driftsoverskott 303993 283744
Forvaltnings- och administrationskostnader -29278 -23 644
Betalt finansnetto —-46 389 -72182
Ovriga intdkter/kostnader 2500 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av

rorelsekapital 230 826 187918
Forandring rorelsefordringar 11 491 -30250
Forandring rorelseskulder 77 447 -36715
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 319764 120 952
Forvarv av fastigheter —-304 769 -151728
Investering i befintliga fastigheter och projekt —1369 657 -1013139
Forséljning av fastigheter 0 -
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -798 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1675 224 -1164 867
Forandring agarlan = 200 000
Kapitaltillskott - 100 000
Upptagna lan 1897050 561 034
Amortering av 1&n/losen av 1an —-510 505 -26 354
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1386 545 834 680
Periodens/arets kassaflode 31085 -209 235
Likvida medel vid periodens/arets borjan 32025 241 259
Likvida medel vid periodens/arets slut 63 109 32025

Redovisningsprinciper

Trenums koncernredovisning ar uppréattad utifran de av
Europeiska Unionen antagna IFRS (International Financial
Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Samma redovisnings- och varderingsprinciper har
tillampats som i den senast avgivna arsredovisningen.
Nya och dndrade standarder och principer som trétt i
kraft per 1 januari 2021 eller senare bedéms ej ha nagon
vasentlig paverkan pa Trenumkoncernens finansiella
rapporter.
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Revisorns granskning

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av

bolagets revisorer.



Definitioner

Bolaget presenterar finansiella méatt i delarsrapporten som inte definieras enligt |
"AlternativePerformance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger

FRS (sa kallade alternativa nyckeltal,
vardefull kompletterande information

till investerare, bolagets styrelse och andra intressenter da de mojliggér en effektiv utvardering och analys av bolagets
finansiella stéllning och prestation. De alternativa nyckeltalen &r inte alltid jamférbara med andra féretags anvdanda métt
och skall darfor ses som ett komplement till matt definierade enligt IFRS. Trenum AB tillampar dessa alternativa nyckeltal

konsekvent 6ver tid. Nedan féljer hur Trenums nyckeltal definieras och berédknas.

Belaningsgrad, % Direktavkastning, %

Rantebarande skulder exklusive dgarlan Beraknat driftoverskott pa arsbasis i for-
minskat med likvida medel, i férhallande héllande till fastigheternas verkliga varde
till fastigheternas marknadsvarde inklusi- vid periodens slut.

leasi tal; nyttjanderatt.
ve leasingavtal; nyttjandera Rantetackningsgrad, ggr

Soliditet, % Forvaltningsresultat med aterlaggning av
Eget kapital i forhallande till balansomslut-  finansnetto dividerat med finansnetto.
ningen.

Overskottsgrad, %
Driftoverskott i forhallande till hyresint&k-
ter.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid periodens slut i forhallande till
hyresvarde.

Kontakt

For ytterligare information, kontakta VD Erik Selin, telefon
0706-07 47 90 eller styrelseledamot Marcus Hansson, telefon
0768-36 98 48.

Information

Pa Trenums hemsida, trenum.se, finns samlad information om
verksamheten, projekt, styrelse, ekonomisk rapportering samt
pressreleaser.
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Hyresvarde, Tkr
Kontrakterad hyra samt bedémd mark-
nadshyra for vakanta lokaler.

Hyresintakter, Tkr

Hyresintékter inklusive drifttilldgg och
ovriga intakter med avdrag for vakanser,
hyresrabatter och hyresforluster.

Fastighetskostnader, Tkr

| posten ingar direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader for drift, media, under-
hall och fastighetsskatt.

Driftoverskott, Tkr
Hyresintakter reducerade med fastighets-
kostnader.

Forvaltningsresultat, Tkr
Resultat fore vardeforandringar.

Trenum AB (publ)
Box 531 21, 400 15 Goteborg
Sate: Goteborg
Org.nr. 556978-8291
www.trenum.se
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