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BELANINGSGRAD FASTIGHETER

80%
KVARTAL 1 » Tecknade nytt femaérigt hyresavtal om 28 65% ] ||
» Ett 10-arigt avtal tecknades med XL Bygg 500 kvm med Nemlig.com i fastigheten 570/
Stenvalls AB i fastigheten i Umeéa om Kornmarksvej 11 Brondby, Kopenhamn. |8 B B W 8/ _o
5110 kvm med inflyttning 2014-04-01. » Utokade befintligt hyresavtal med Alwex i ._
»  Styrelsen for Tribona AB foreslog till fastigheten Frotradet 1 i Vaxjo med ytterli- ~ 50% 2011 2012 2013 2014
arsstamman 22 april 2014 att besluta om gare drygt 20 000 kvm.
nyemission av aktier med foretradesratt
for bolagets aktieagare i syfte att skapa KVARTAL 4
forutsattningar for bolaget att na tidigare »  Forvarvade tre logistikfastigheter med SOLIDITET
kommunicerade tillvaxtmal. en sammanlagd uthyrningsbar yta pa ca 40%

35 000 kvm. 350/0

Awyttrade fastigheten Saltangent1ivas- g~ """"
teras for ett fastighetsvarde om 1 075 mkr.

KVARTAL 2 ”
»  Genomforde under maj en nyemission som

fulltecknades och gav en emissionslikvid »  Tecknade ett nytt hyresavtal i Brondby, 30%
pa ca 292 mkr fore emissionskostnader. Kdpenhamn om ca 15 000 kvm.
»  Tva fullt uthyrda logistikfastigheter forvar-
vades i Kungalv och Trelleborg med en HANDELSER EFTER ARETS UTGANG 20% 2011 2012 2013 2014
yta pa 23 090 kvm resp. 8 700 kvm. »  Refinansierat 85 % av laneportfdljen i fortid.
» Tilltratt fastigheten Tankbilen 9 i Trelleborg.
KVARTAL 3 »  Styrelsen foreslar till &rsstdmman en RANTETACKNINGSGRAD
»  Forvarvade tre lagerfastigheter belagna i utdelning om 0,50 kr per aktie. 300%
Malmo med en total uthyrningsbar yta pa
drygt 10 000 kvm.
200% 41_ _ _6_69 /0
|
2011 2012 2013 2014
FINANSIELLA NYCKELTAL
Mkr, om inget annat anges 2014 2013
Hyresintakter 425 468
Driftsnetto 353 410
Forvaltningsresultat 128 174
Vardeforandring péa fastigheter -326 -86
Resultat efter skatt -420 94
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital 86 169
Resultat per aktie, kr -9,33 2,41
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 1,92 4,35
2014-12-31 2013-12-31
Direktavkastning" 6,7% 6,9%
Brutto belaningsgrad fastigheter 57,1% 63,4%
Netto belaningsgrad fastigheter 52,5% 58,5%
Soliditet 34,9% 32,9%
Eget kapital per aktie, kr 37,08 49,87
Utdelning per aktie, kr 0,50 0,50
Ekonomisk uthyrningsgrad 84,2% 91,4%

1) Baseras pa rullande 12-manaders resultat
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TRIBONA PA 2 MINUTER

Tribona ar ett fastighetsbolag med site i Lund, vars
affarsidé ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter
med inriktning pa lager och logistik pa tillviaxtorter i
Sverige och Danmark. Bolaget dger och forvaltar 27
fastigheter Sverige och en i Danmark, den samman-
lagda uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 675 000
kvadratmeter.

VISION
Bolaget vill bli ledande inom logistikfastigheter med en attraktiv

totalekonomi for sina hyresgéaster. Bolaget ska genom forvaltning,

forvary, nyetableringar och forsaljning generera en langsiktig och
stabil avkastning for sina aktiedgare.

AFFARSIDE

Tribona ska aga, forvalta och utveckla fastigheter med inriktning
pé lager och logistik pa tillvaxtorter i Sverige och Danmark.
Tribona ar ett offensivt bolag med fokus pé langsiktigt agande,
forvaltning och utveckling av fastigheter inom detta omrade.

FASTIGHETER

28

ca 675 000 m?

Antal fastigheter:
Uthyrningsbar yta:

Karaktar:
Moderna logistikfastigheter
Hog standard
Flexibla
Flertal lastkajer
Majlighet till miljoanpassning

Geografi:

Strategiskt belagna vid logistiska knutpunkter
i Sverige och Danmark

» 27 logistikfastigheter i Sverige

» 1 logistikfastighet i Danmark

Tillgdanglighet:

Attraktiva lagen i narheten av de viktiga

trafikstrommarna

»  Motorvéagar (Europavagar)
Jarnvagar

Omslagsbild:
Tagarp 16:17
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TRE SKAL ATT INVESTERA | TRIBONA

»  Tribona &r ett renodlat fastighetsbolag for logistikfastigheter.

»  Tribona verkar pa en vdxande marknad med en Okande efter-
fragan pa hogkvalitativa logistikfastigheter i strategiska lagen.

»  Tribona ar ett bolag med langa och stabila intakts- och
kassafloden.

INVESTERINGSSTRATEGI

» Prioritera investeringar av tidsenliga lager-och logistik-
fastigheter > 2 000 kvm med fatal hyresgaster i Sverige
och Danmark

»  Utveckla befintlig fastighetsportfolj

»  Etablera nybyggnadsprojekt

ERBJUDANDE
Tribona erbjuder flexibla och strategiskt belagna logistikfastigheter.

TRIBONAS KUNDER

Gemensamt for Tribonas kunder ar att de ar stabila och solida
foretag som har ett langsiktigt perspektiv for sin verksamhet.
Kunderna utgdrs av livsmedelsforetag som ICA, Netto, Meni-

go och Martin & Servera, tredjepartslogistikforetag som DHL,
M4-gruppen, PostNord samt blandkunder som Pictura, Pagen,
Norrpartner, e-handels-foretag som Mat.se och Nordic Ink/Nordic
Feel med flera. Tribonas mal ar att ha en langsiktig hyresstruktur
med stabila hyresgéaster for att sakra ett stabilt kassaflode.

ORGANISATION

Som specialister pé logistikfastigheter ar kompetens inom forvalt-
ning och hyresgasternas verksamhet nodvandig for att bedriva
en god och nara verksamhet med nodjda kunder. Professionella,
lyhdrda, engagerade och nytankande &r vardeord som ska ge-
nomsyra organisationen.

HISTORIA

Tribona grundades 2006 som Northern Logistic Property (NLP).
Bolaget noterades pa Osloborsen 2007. Sedan den 21 maj 2013
finns bolaget pd NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

FINANSIELL KALENDER

2015-04-22: ..o Arsstamma 2015
2015-04-22: ...Delarsrapport forsta kvartalet 2015

2015-07-09.............. Delarsrapport andra kvartalet 2015

2015-10-15: ... Delarsrapport tredje kvartalet 2015
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Tillverkning Samtliga Tribonas fastigheter ar stra-
tegiskt belagna vid logistiska knut-
punkter i ndrheten av de viktiga trafik-
strommarna, det vill siga Europavagar

Livsmedel och jarnvagar, framst i den sa kallade
nordiska triangein.

Tredjepartslogistik

»
r d
'

Borlange
Stockholm 3 st
Karlstad
_ Norrkdping
Varnamo Linkdping
Kungélv 2 st N
Partille ‘ Vax[o 2 st
Goteborg 2 st ’I Halmstad
Helsingborg Klippan 2 st
Malmo 4 st
Trelleborg
Koépenhamn

Tribona genomfor
Northern NLPs aktier Organisationen Verksamheten i Refinansiering genomférs nyemission och

Logistics registreras i Lund byggs Olso sténgs och av samtliga lan. NLP byter forvarvar atta
Property pa Norges upp. organisationen namn till Tribona och note- fastigheter, samt
(NLP) grundas. OTC-lista. flyttar till Lund. ras pa Stockholmsborsen. avyttrar en.

...O...............O...C..........Q........’

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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Strategiska uthyrningar och forvarv

2014 var ett handelserikt ar for Tribona. Vi lyckades med flera strategiska uthyrningar

i fastigheterna i Kbpenhamn, Vaxjo och Umea. Vi tog viktiga kliv pa var tillvaxtresa
genom forvarv av fastigheter i Malmo, Trelleborg, Kungalv, Halmstad och Goteborg.
Sammantaget forvarvade vi pa dessa orter atta fastigheter med ett varde pa cirka 581
mkr om totalt 77 000 kvm uthyrbar yta. | slutet av aret salde vi var storsta fastighet
Saltangen 1 i Vasteras till ett fastighetsvarde pa 1 075 mkr — forsaljningen ger oss en
betydligt battre riskprofil i portfoljen. Vi genomforde ocksa en Nojd Kundindex-matning
(NKI) som gett oss vardefull information om véara styrkor och vad vi kan forbattra i
verksamheten. Slutligen la vi grunden for en fortida refinansiering av vara laneavtal som
slutfordes i januari 2015 och da med betydligt fordelaktigare villkor.

Var ekonomiska utveckling foljde var budget.
Hyresintakterna uppgick till 425 mkr (468). De
lagre intakterna ar framst ett resultat av avytt-
ringen av fastigheten Kolven 2013 och vakan-
ser, framst i V&xjo och Umed. De uthyrningar
som vi nu lyckats med kommer att f& effekt pa
hyresintakterna for 2015. Det lagre driftsnet-
tot pa 353 mkr (410) &r en funktion av de
vakanta lokalerna samtidigt som foretaget hade
kostnader for dessa i form av el, vdrme och
fastighetsskatt samt forséljining av Kolven. Fran
och med 2015 far uthyringen en positiv effekt
pa driftsnettot. Vart resultat paverkades ocksa
negativt av orealiserade vardeminskningar av
fastigheterna pa 271 mkr vilket bland annat
beror pa vakanser och utebliven indexupprak-
ning for 2015. Aven pa rantederivaten fick vi en
orealiserad negativ vardeforandring pa 252 mkr
péa grund av de ldgre marknadsrantorna som
paverkade resultatet.

GOD FINANSIELL STALLNING

En forutsattning for Tribonas expansion ar

var goda finansiella stallning. Under varen
genomforde vi en nyemssion pa 292 mkr fore
emissionskostnader. Emissionen dverteckna-
des och visade pa stort intresse for bolaget.

| slutet av aret la vi grunden for en fortida

refinansiering for cirka 85 procent av vara lane-
avtal. Refinansieringen, som slutfordes i januari
2015, innebar lagre marginaler och darigenom
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lagre finansiella kostnader, lagre amortering-
ar och en betydligt battre forfallostruktur. De
ekonomiska effekterna av refinansieringen
kommer att visa sig redan fr o m januari 2015.

FRAMGANGSRIK UTHYRNING

Bland de storre uthyrningarna marks tva nya
avtal om totalt 45 500 kvm med e-handelsfo-
retaget Nemlig. com och Nilfisk i fastigheten i
Brondby, Kdpenhamn, som nu ar fullt uthyrd.
En annan var utokningen av befintligt hyres-
avtal med tredjepartslogistikforetaget Alwex
for var fastighet i Vaxjo péa ytterligare 20 000
kvm. En viktig forklaring till de framgangsrika
uthyrningarna ar att vi bedriver uthyrningen i
egen regi med vara specialister som har god
kannedom om marknaden och arbetar nara
vara kunder.

STRATEGISK FORSALJNING FOR
BATTRE RISKSPRIDNING

| december 2014 salde vi och frantradde Salt-
angen 1 i Vasteras for ett fastighetsvarde pa

1 075 mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd till ICA
Fastigheter Sverige AB och har en uthyrbar yta
pa 104 000 kvm. Saltdngen 1 stod vardemas-
sigt for cirka 20 procent av vart bestand. Efter
forséljiningen har vi fatt en betydligt béttre risk-
spridning da ingen enskild hyresgést langre star
for mer an 30 procent av det samlade hyresvar-
det. Efter forsaljningen av Saltangen 1 kommer
ICA fortsatt att vara en stor och viktig kund.

POSITIV UTVECKLING FOR
MARKNADEN

Under hosten 2014 sag vi en 6kad aktivitet

pé transaktionsmarknaden for logistikfastig-
heter med avkastningsnivaer pa 6-7 procent

i bra lagen. Aven hyresmarknaden var fortsatt
stark bland annat beroende pa effekter av

den okade e-handeln. E-handelsforetag

soker logistikfastigheter i bra lagen men inte
nodvandigtvis i de allra basta lagena. Deras
varufloden gor att de inte maste ligga nara
storstaderna férutom for livsmedelshandel 6ver
natet. Viktigare for denna kundgrupp ar istéallet
fastighetens utformning med bland annat
effektiva plocklager. Ytterligare en faktor som
paverkat hyresmarknaden positivt &r detaljhan-
delns utveckling, som har lett till 6kat behov
av lager och omlastningsfunktioner. Aven
exportindustrins utveckling har varit gynnsam
for logistikmarknaden, da en okad handel med
utlandet okar efterfragan pa lager och logistik.

TILLVAXTPLAN

Tribona har en langsiktig tillvaxtplan som
innebér att vi ska ha ett fastighetsbestand pa
cirka 10 miljarder kronor. Marknadsvardet pa
vara fastigheter uppgick per den 31 december
2014 till cirka 4,8 mdr. Under 2014 genom-
forde vi forvary av atta lager- och logistik-
fastigheter i Kungalv, Trelleborg, Goteborg,
Halmstad och Malmo till ett fastighetsvarde pa
581 mkr. Vi kommer fortsétta vara aktiva pa
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NKI-MATNINGEN - ETT VIKTIGT LED |
VART STRUKTURERADE KUNDARBETE
Under aret genomforde Tribona sin forsta Nojd
Kund Index-matning. Undersokningen gav 0ss
vardefull information om vilka styrkor som vi har
och vad vi behdver forbattra. Vi far bra omdomen
nar det galler att fastigheterna uppfyller kunder-
nas onskemal samt att var personal ar lattillgang-
lig och ger god service. Det vi behdver forbattra
géller framfor allt informationen, bade om vad
som sker i fastigheten och vad som planeras i det
omrade som fastigheten ligger i. NKI-matningen
ar ett led i vart kundarbete, dér vi strévar efter att
arbeta mer strukturerat och metodiskt. Fokus for
detta arbete ar bland annat att sakerstalla regel-

bundna besok av god kvalitet hos vara kunder.

Det ar ockséa viktigt att vi beroende pé fragestall-
ning kan mota olika personer hos kunden med
ratt personal fran var sida.

transaktionsmarknaden framdver och med var
nuvarande finansiella stéllning bedomer jag
att vi kan gora ytterligare forvarv eller nybygg-
nationer under 2015 pa cirka 500 mkr. Vi ser
pa forvarv som &r strategiskt beldgna vid lo-
gistiska knutpunkter, med ratt typ av hyresgast
och med en avkastning som ar battre &n den
genomsnittliga avkastningen pa vart fastig-
hetsbestand.

GODA FORUTSATTNINGAR

FORETT BRA AR

For 2015 ser jag fortsatt positiva utsikter for var
marknad, trots att den allmanna konjunkturen
ar svarbedomd. Vi tror pa ett 6kat behov av bra
logistikfastigheter drivet framst av utvecklingen
inom detaljhandel och e-handel. En eventuellt

fortsatt forsvagning av den svenska kronan
kommer att gynna exportindustrin, vilket okar
behovet av lager och distribution.

Ett av vara Gvergripande mal for 2015 &r fort-
sétt tillvaxt. Vi ska utnyttja var forvarvskapacitet
och hitta fastigheter med avkastningsnivaer
som stérker var portfolj. Ett annat viktigt mal
blir att 6ka den ekonomiska uthyrningsgra-
den. En viktig utmaning for oss ar att fortsatta
fylla vara vakanser. Som ett led i detta arbeta
ska vi stdrka vara befintliga kundkontakter
och intensifiera bearbetningen av potentiella
kunder. Slutligen ska vi tillsammans med véra
kunder identifiera fler mojligheter for okad
energieffektivisering. Sammantaget har jag en
optimistisk syn pa 2015. Med vara vél utfor-

made logistikfastigheter pa strategiska lagen,
med en specialiserad och mycket engagerad
organisation och en god finansiell stéallning har
vi alla mojligheter att starka var verksamhet
och ekonomiska utveckling.

(~

Per Johansson, VD
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MARKNAD

VAR MARKNAD

Gynnsam utveckling pa marknaden for logistikfastigheter

Marknaden for logistikfastigheter ar vaxande och drivs av faktorer som e-handelns och
detaljhandelns utveckling samt behovet av lager och distribution for svensk exportindustri.
Transaktionsvolymen for logistik-, lager- och industrifastigheter ckade markant under 2014.
till totalt cirka 18 mdr, vilket motsvarar cirka 13 procent av den totala transaktions-
marknaden. For renodlade logistikfastigheter okade transaktionsvolymen fran 4,9 mdr
2013 till 7,8 mdr 2014. Sverige ar Tribonas hemmamarknad, men aven Danmark och
speciellt Stor-Kopenhamn ar intressant ur ett langsiktigt perspektiv.

Logistikfastigheter &r ett segment pa fastighetsmarknaden, vilket ocksa
brukar benamnas industri- och lagerfastigheter. Logistikfastigheter
anvands framst for lagring, lastning och distribution av varor medan
industrifastigheter framst anvands for verksamheter med produktion.

Energieffektivisering ar en trend som Tribona bedémer kommer att
forstarkas under de kommande aren. Kraven pa okad héllbarhet och
mojligheterna till en forbéattrad totalekonomi for bade hyresgésterna
och hyresvardarna kommer leda till 6kade investeringar i fastigheternas
system for varme, kyla och ventilation.

HYRESMARKNADEN

Hyresnivan for logistik- och lagerfastigheter varierar beroende pa lage, ort
och kvalitet. Marknadshyran for moderna logistikfastigheter pa attraktiva
logistikorter varierar mellan 400-1 000 kr/kvm exklusive hyrestillagg.
Moderna fastigheter med langa kontrakt har en hyresséttning som indirekt
bestdms av investerarens avkastningskrav i forhallande till produktionskost-
naden, medan hyressattningen for aldre fastigheter traditionellt mer

bestdms av utbud och efterfragan. | Stockholmsomradet bedéms hyres-
nivan for A-lagen ligga péa cirka 800 — 1 000 kr/kvm och i Goteborg pa cir-
ka 600 - 800 kr/kvm. | Malmo uppskattas hyresnivan till cirka 500 - 800 kr/
kvm. Logistikfastigheter utvecklas séllan i form av spekulationsbyggande
till skillnad fran 6vriga Europa dér logistikfastigheter byggs pa spekulation
i lika stor utstrackning som for kontor. Bristen pa spekulationsbyggande
gor att vakanserna i moderna logistikfastigheter ar véldigt laga. Kravet for
nybyggnation i Sverige &r i regel 10-15 ars (stigande) hyreskontrakt och
en storlek pa minst 10 000 kvm. Darmed ar den befintliga stocken av
moderna logistikfastigheter med fa undantag uthyrda pa langa kontrakt.
Hyresmarknaden i Sverige och Norden aterhamtar sig snabbt jamfort med
andra lander. | t.ex. Storbritannien och i Centraleuropa finns stora ytor
vakanta i spekulationsbyggen som aldrig blivit uthyrda (Kélla: Newsec).

Tribona bedomer att efterfragan pa effektiva logistikfastigheter i bra
ldgen var god, speciellt under andra halvaret 2014 genom att antal
forfragningar successivt har okat.

DRIVKRAFTER PA DEN SVENSKA LOGISTIKMARKNADEN
Det finns ett flertal faktorer som driver tillvéxten pa den svenska logistikmarknaden.

egna regionen och fran och till andra marknader i varlden.

A 2B 2 ¢

se separat artikel harintill.
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FRAN SVERIGE kan man na alla storre stader och kustregionerna i Polen, Tyskland, Baltikum och vastra Ryssland inom 24 timmar.

INFLODET AV VAROR OKAR. Vi konsumerar allt mer och manga handelsforetag valjer att forlagga produktionen till andra
lander dar arbetskraften ar billigare. Det galler t.ex. klader och andra konsumtionsvaror.

EN VAXANDE EXPORTINDUSTRI och stort infléde av varor leder till 6kade krav pa effektiv logistikverksamhet, bade inom den

E-HANDELNS UTVECKLING - tillvaxten for e-handel har en positiv effekt pa efterfragan pé logistikfastigheter,



TRANSAKTIONSMARKNADEN

Under 2014 omsattes logistik-, lager- och industrifastigheter for cirka

18 mdr vilket motsvarade cirka 13 procent av den totala transaktions-
volymen pé fastighetsmarknaden. Transaktionsvolymen for renodlade
logistikfastigheter var cirka 7,8 mdr under 2014 vilket var hogre an 2013
(4,9 mdr) och 2012 (3,8 mdr) (Kélla: Newsec).

Storsta regionen for genomforda transaktioner avseende logisik-,
lager- och industrifastigheter ar Stockholmsomradet (7 mdr) men trans-
aktionerna ar spridda och stora stader utanfor de tre storstadsregioner-
na star for over 7 mdr av omsattningen.

Basta logistikfastigheterna i goda lagen séljs idag for direktavkast-
ningskrav (driftsnetto i forhallande till fastighetens marknadsvarde) pa
strax under 6,5 procent, medan mindre sekundara logistikfastigheter
hamnar mellan 7,0-8,0 procent. Priset per kvadratmeter for framst ny-
byggda logistikfastigheter ar starkt forknippat med hyran som ofta ar en
direkt funktion av byggkostnaden (Kalla: Newsec).

Tribona beddmer att det &r fler intressenter pa marknaden som bjuder
pa de tillgangliga objekten. Denna 6kade konkurrens ser vi framfor allt i
storstaderna. En annan trend ar att hela portfdljer av fastigheter bjuds ut
till forsaljning.

MARKNADENS AKTORER

De storre aktorerna pa marknaden for logistikfastigheter ar forutom
Tribona Castellum som storsta aktor med sina sex dotterbolag i Sverige,
Sagax med fokus pa Stockholmsmarknaden, Bockasjo med inriktning
pa den skandinaviska marknaden, Corem med inriktning pa mellersta
och sodra Sverige samt Danmark, Catena som har de flesta av sina fast-
igheter i sodra Sverige samt Kilenkrysset som har fokus pa Méalardalen
och Stockholm.

Tribona och Catena ar de bdrsbolag som har en renodlad verksamhet
inom logistikfastigheter. Matt i uthyrningsbar yta ar Tribona ett av de
storsta bolagen inom logistik. Vid sidan av de konkurrerande foretagen
finns det andra aktorer pa marknaden som fastighetsfonder fran bland
annat Tyskland, Norge och Sverige, som exempelvis NRP och NRER
byggbolag som Skanska och NCC som bygger och ofta saljer fastig-
heterna. Ytterligare en viktig grupp ar sa kallade egenanvandare, det
vill sédga foretag som ager sina lager sjalva och anvander dessa for sin
verksamhet. Uppskattningsvis cirka 1/3-del av logistikfastigheter ags av
egenanvandare (Kalla: Colliers).

TRIBONAS NARVARO | DANMARK

Tribona dger idag en stor logistikfastighet i Stor-Képenhamn péa 47 500
kvm, som under 2014 hyrdes ut till e-handelsforetaget Nemlig.com och
Nilfisk. Fastigheten ar nu i princip ar fullt uthyrd.

Tribona bedomer att efterfragan pé logistikfastigheter i Stor-Kopen-
hamn &r god. Redan efter cirka en manad efter tomstallande hade
Tribona i princip hyrt ut hela sin fastighet. Tribona ser majligheter till
expansion i Danmark och som ett forsta steg forvarva stora logistikfast-
igheter pa Sjalland och speciellt i Stor-Képenhamn.

MARKNAD

E-HANDELNS FRAMVAXT
GYNNSAM FOR LOGISTIK-
FASTIGHETER

E-handeln fortsatter att vaxa bade i Norden och Sverige, vilket
Okar efterfragan pé logistikfastigheter. Samtidigt staller e-han-
delsforetagen delvis andra krav som hyresgast for att f& val
fungerande fastigheter for lager och distribution.

Den starka utvecklingen for e-handeln paverkar positivt mark-
naden for logistikfastigheter. Under det tredje kvartalet 2014
Okade detaljhandelns forsaljning i Sverige 6ver internet med 17
procent. Med en stark julhandel pa nétet uppskattas e-handeln
med varor i Sverige f& en omséttning pé cirka 42,5 miljarder
kronor under 2014. (Kélla: E-barometern som ér ett samarbete
mellan PostNord, Svensk Digital handel och HUI Research).

PostNords rapport (E-handel i Norden, Q3 2014) ger liknan-
de signaler. Under det tredje kvartalet 2014 uppgick vérdet av
nordiska konsumenters e-handel till 34,5 miljarder SEK, vilket
ska jamforas med 33 miljarder SEK for det andra kvartalet
2014. 43 procent av de nordiska e-handelskonsumenterna
uppgav att de e-handlat frdn utlandet under kvartalet. Klader/
skor, bocker/media, hemelektronik samt kosmetika, hud- och
harvard ar de fyra varukategorier som flest konsumenter i de
nordiska landerna handlar over natet. Undersdkningen visade
ocksa att sju av tio nordbor e-handlade under det tredje kvarta-
let 2014, vilket ar ungefdr samma siffra som foregéende kvartal
under aret. E-handel i Norden publiceras en gang per kvartal
och bygger pé& en konsumentundersokning genomford i Sveri-
ge, Danmark, Norge och Finland med drygt 4000 respondenter.

HYRT UT 35 000 KVM TILL E-HANDELSFORETAG

— Vi mérker tydligt hur e-handelns utveckling paverkar efterfra-
gan pé vara fastigheter. Under de senaste tva aren har vi hyrt
ut cirka 35 000 kvm till e-handelsforetag, bland annat inom
mat, kontorsmaterial och skénhetsprodukter, sager Christian
Berglund, fastighetschef for Tribona.

Christian Berglund ser att efterfragan kommer fortsatta att oka:
— Exempelvis av all mat som handlas ar det bara ett par pro-
cent som gar via natet — har finns en stor potential.

ANDRA KRAV PA HYRESVARD OCH FASTIGHET
Denna typ av hyresgaster efterfragar ckad flexibilitet fran fast-
ighetsvardens sida. E-handelsforetagen verkar pa en marknad
som genomgar stora forandringar.

— Hyresgasterna efterfragar ofta kontrakt med kortare hyrestid,
sager Christian Berglund.

Men det &r ocksé andra krav som stélls pa en val fungerande
logistikfastighet. Fastigheterna behdver inte ha hogt i tak och
kan ha farre portar. Fastigheterna ska vara val anpassade for
lagerhallining med bra pall- och hyllstallningar samt stora, rena
ytor som latt kan utokas i takt med att verksamheten vaxer.
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God efterfragan pa Tribonas fastigheter

Tribona ager, forvaltar och hyr ut logistikfastigheter i strategiska lagen

runt om i Sverige och Danmark vid logistiska knutpunker som ligger nara
Europavagar och jarnvagar. Tribonas kunder aterfinns framst inom segmenten
tredjepartslogistikforetag (3PL), livsmedel, e-handel och dvriga kunder som
tillverkningsforetag och detaljhandel. Under 2014 hade Tribona en god efterfragan
péa sina fastigheter och tecknade avtal med flera nya kunder, liksom forlangde
hyresavtalen med andra stora aktorer.

Bland Tribonas kunder marks tredjepartslogis-
tikforetag som DHL, PostNord och M-4-grup-
pen, livsmedelsforetag som ICA, Menigo,
Netto, Pagen och Martin & Servera, e-handels-
foretag som mat.se och Nordic E-Commerce
Group samt blandkunder som Pictura, Norr-
partner och Metso. Under 2014 fick Tribona
ett flertal nya kunder. Bland de storre uthyr-
ningarna marks bygghandelsforetaget XL Bygg
som hyr drygt 5 000 kvm i Umea4, tredjepart-
slogistikforetaget Alwex Lager & Logistik som
utdkade sina lokaler med drygt 20 000 kvm i
Vaxjo och e-handelsforetaget Nemlig.com och
foretaget Nilfisk som hyr fastigheten i Brondby,
Kopenhamn. Fastigheten &r pa totalt 47 500
kvm och ar darmed i princip fullt uthyrd.
Gemensamt for Tribonas kunder ar att de
ar stabila och solida foretag, och som har ett
langsiktigt perspektiv for sin verksamhet i logis-
tikfastigheten. Tribonas mal ar att ha en lang-
siktig hyresstruktur med stabila hyresgaster for
att fa ett jamnt kassaflode. Storre delen av kun-
derna ar i konsumentbranschen for livsmedel,
vilket traditionellt kannetecknas av ekonomisk
stabilitet och lag konjunkturkanslighet.

FORLANGNING AV HYRESAVTAL

MED NYCKELKUNDER

Under aret har Tribona forlangt hyreskontraktet
med ICA pa cirka 33 000 kvm i Borldange till
2021. Tribona har ocksa forlangt hyresavtalet
med Beves Express pa cirka 4 400 kvm i
Karlstad. Hyresvardet for forlangningen pa 8

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014

ar uppgar till ca 16 mkr. Tribona kommer inte
att gora nagra investeringar i byggnaden med
anledning av forlangningen daremot kommer
Beves Express att investera i kyl- och frysan-

laggningar i byggnaden.

TRIBONA UTOKAR SAMARBETET
MED SINA KUNDER

Tribonas uthyrning till DHL &r ett exempel

pa hur Tribona utokar samarbetet med sina
kunder. | Varnamo och Véaxjo forvarvade Tribona
under 2014 tva fastigheter av DHL med en
uthyrningsbar yta pa drygt 9 700 kvm res-
pektive drygt 8 200 kvm. DHL hyr numera tre
fastigheter av Tribona i Klippan, Varnamo och
Vaxjo. Fastigheterna hyrs av DHL Freight och
ar terminaler for omlastning av gods. Sedan
tidigare hyr DHL Supply Chain cirka 30 000
kvm i Klippan. Tribonas fastighet utgor en del
av Klippan Logistikcenter, som ar ett samarbete
mellan Klippans kommun, DHL och Tribona.
Klippans kommun &r kant for att vara ett center
for logistik och transport. Logistikcentret har di-
rektanslutning for jarvag och inom 10 minuter
nar man de storre transportlederna som E4:an
och E6:an.

UTMARKANDE FOR EN

BRA LOGISTIKFASTIGHET

Det som utmarker en bra logistikfastighet ar
takhojd, golvets barighet, lang spannvidd pa
byggnaden, det vill sdga fa barande pelare,
och god tillgang till portar, garna pa bada sidor

av byggnaden. Dessutom &r tillgangen pa flexi-
bla ytor viktig, liksom tillrackligt stora utvandiga
ytor for uppstalining samt in- och urlastning.
Helt centralt dr ockséa laget med nérhet till de
stora trafiklederna. Kunderna vardesatter ocksa
narheten till sina kunder.

INVESTERINGAR UNDER ARET

Under é&ret har Tribona investerat cirka 67 mkr
i forbattringar av befintliga fastigheter. Det
galler bland annat investeringsprojekt i
Smeden 1, Vaxjo som avser nya lasthus och
portar. | Partille har ett ombyggnadsprojekt for
parkeringsytor och kontor genomforts och i
Arsta, Stockholm, ombyggnadsprojekt avseen-
de lager och kontor.

OMSESIDIG RELATION

De krav som hyresgésterna stéller pa Tribona
ar att vara flexibel i utformning av hyreskon-
trakt, snabb pé att respondera pa olika forfrag-
ningar och kunniga nar det galler logistik och
kundernas verksamhet. Dessutom efterfragar
kunderna en ekonomiskt stabil partner. Ur
Tribonas perspektiv efterstravar foretaget lang-
variga kundrelationer, en dppen dialog och
insyn i kundverksamheten sa att lokalerna kan
anpassas efter deras onskemal samt vikten av
en god totalekonomi dar exempelvis investe-
ringar i energibesparande atgarder blir [onsamt
for bada parter.



STRATEGISKT LAGE NARA STOCKHOLM OCH MOTORVAGARNA

1 april 2014 tog 3PL-foretaget Lagerstore Logistics
over forstahandskontraktet i Tribonas logistikfast-
ighet i Arsta. Fastigheten pa drygt 22 000 kvadrat-
meter bestar till 95 procent av lager och 5 procent
av kontor, varav Lagerstore hyr totalt cirka 5 900
kvadratmeter. Lagerstore erbjuder bade traditio-
nella logistiktjanster som massevent och ett unikt
koncept med en fiktiv butik i sitt lager for en av
sina storre kunder. Fastighetens strategiska lage
med narhet till Stockholms innerstad och de stora
trafiklederna har varit avgorande for Lagerstores
val av lokal.

Lagerstore Logistics ér ett tredjepartslogistikforetag, 3PL,
som utfor logistiktjanster at bland annat stora kunder som
Vattenfall och Axfood. Det innebér att Lagerstore lagerhaller,
plockar och distribuerar gods &t sina kunder. Dessutom er-
bjuder man massevents, det vill séga allt fran planering och
projektering till uppbyggnad av monter och service under
sjalva méassarrangemanget.

— Fastigheten'i Arsta har ett av Sveriges basta logistikla-
gen med nérhet till Stockholm och innerstaden dar manga
kunder sitter samt de stora lederna som E4, E18 och E20,
sager Camilla Sundberg, VD for Lagerstore.

Laget i Arsta ar avsett for tung trafik och godshantering, nagot
som ocksa finns i stadsplaneringen, vilket gor att Tribona kan
erbjuda uthyrning for en lang tid framover.

En speciell service som Lagerstore erbjuder &t en av sina
kunder, ett valkant kladvarumarke, ar uppbyggnaden av en
fiktiv butik i lagret. Man kan likna det vid en workshop dar
personal fran kunden kan prova olika typer av butiksinredning-
ar — ett koncept som varit mycket uppskattat av kunden.

FLEXIBLA OCH KUNNIGA |1 LOGISTIK

— En fordel med Tribona som hyresvard ar att de ar flexibla
och kan logistik. De jobbar nara oss som kund och &ar resona-
bla. De &r sa nara en idealisk hyresvard som man kan ténka
sig. Deras fastighetsservice fungerar utmarkt och de har ett
val uppbyggt joursystem, sager Camilla Sundberg.

Tribona lagger stor vikt vid att bada parter ska fa en god
totalekonomi. Exempelvis har Tribona gjort investeringar i ett
nytt system for uppvarmning. Foretaget har investerat i nya
kylar och frysar i grannfastigheten och dar spillvarmen kan
anvandas for uppvarmning av Lagerstores lokaler. Tribona ar-
betar med langvariga kundrelationer och dér bade hyresvard
och hyresgast ska kunna se varandras behov och majligheter.

- Ytterst handlar det om att skapa en win-win-situation dar
bada parter kan tjana pengar, avslutar Camilla Sundberg.

KUNDER
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LOGISTIKFASTIGHET VAL ANPASSAD FOR E-HANDEL

Nordic E-commerce Fastigheten i Vaxjo ar totalt pa ca 68 500 kvadratmeter och
Group AB (NECG) ar anvandes tidigare av ICA som centrallager. 4
en av hyresgésterna i — Fastigheten &r byggd for logistik med bra tillganglighet '

Tribonas logistikfast- .. 3 ) !
ighet i Viixj6. For sju och vél anpassad for e-handelsverksamhet, sager Henrik

ar sedan hyrde NECG L'dfberg, VD for NECG.

en mindre del av ett Det innebar att fastigheten har stora portar och 6ppna ytor,
skyddsrum i fastig- bade invandigt och utvandigt, for att transportera produkter
heten. Idag har NECG med truckar till och fran lagret. De stora 6ppna ytorna i kombi-

5 500 kvadratmeter : e .. "
nation med bra pall- och hyllstaliningar gor att lokalen lampar

i en fastighet som - p 3 Y e P

ar byggd for logistik sig val for lagerhallning.

och val anpassad for

e-handelsforetag. | GYNNSAMT LAGE

ar gar cirka 700 000 Forutom den val utformade fastigheten &r ocksa det geogra-
paket ut fran lagret till kunder runt om i Norden. fiska laget gynnsamt for NECG.
Och NECG ser fortsatta expansionsmdjligheter i

— Vi ligger nara vara stora transportdrer som PostNord,
Schenker och Bring. Dessutom ar Vaxjo ett bra lage for
transport av varor till den nordiska marknaden, sager Henrik
Lofberg.

fastigheten.

Nordic E-commerce Group AB &r ett snabbvéaxande e-han-
delsbolag med fyra ben:
» NordicFeel som saljer skdnhetsprodukter
Nordiclnk som séljer fargpatroner och toners
» Kontoret.se som séljer kontorsmaterial och tillbehor
- » Petsonline som séljer foder och tillbehor for hund och
= katt

LYHORD OCH KUNNIG FASTIGHETSVARD
Hur ser d& Henrik Lofberg pa Tribona som fastighetsagare?

— Tribona har ett bra kundfokus. De lyssnar och forstar vara
behov. De kan logistik, vilket ju &r hjartat i ett e-handelsfo-
retags verksamhet. | samband med var expansion har de
snabbt hittat I6sningar for att utoka vara ytor.

Kunskapen om logistik och lyhdrdheten for NECGs behov
ar en forutsattning for framtida expansion.

— Att tillsammans hitta bra hyresldsningar och ha ett tydligt
hyreskontrakt som klargor vad som ingar och inte ingar ger
oss en flexibilitet och full kontroll Gver kostnaderna, nagot som
vi uppskattar som hyresgast, avslutar Henrik Lofberg.

Foretaget har idag cirka 45 anstallda och en arlig tillvaxt

pa cirka 50 procent. Omsattning for 2014 beraknas landa
pé cirka 300 mkr. Bland foretagen som ingér i gruppen &r
NordicFeel storst och har vuxit snabbast. Skonhetsproduk-
terna riktar sig uteslutande till konsumenter pa natet. NECG
har ocksa foretagskunder men den storsta delen ar B2C,
det vill saga business to consumers-produkter.

(|
e W "
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TRIBONAS AFFARSIDE, MAL & STRATEGI

VISION

Bolaget vill bli ledande inom logistikfastig-
heter med en attraktiv totalekonomi for sina
hyresgaster. Bolaget ska genom forvaltning,
forvarv, nyetableringar och forsaljning generera
en langsiktig och stabil avkastning for sina
aktieagare.

Med ledande menar vi som en av de storsta
renodlade noterade bolagen i Norden med
inriktning pé logistikfastigheter. Det skapar en
tydlighet gentemot vara olika intressenter som
kunder, affarspartners och aktieagare.

Med attraktiv totalekonomi avser vi bety-
delsen av att vara proaktiva gentemot vara
kunder och foresla atgarder for att minska
kundens totalkostnad samtidigt som Tribona
kan Oka sina intakter. Exempelvis ar det inte
ovanligt att mediakostnader, som till exempel
el och varme, utgor s mycket som 25 procent
av den totala hyreskostnaden. | dialog med
kunden kan Tribona genomfora energibespa-
rande investeringar som vasentligt minskar
kostnaderna.

Med langsiktig och stabil avkastning menar
vi att skapa en fastighetsportfolj med stabila
hyresgaster och langsiktiga hyreskontrakt. Det
ger oss forutsattningar att fa en stabil avkast-
ning péa kapitalet.

MISSION

Bolaget ska i ndara samarbete med sina hyres-
géster leverera varde och skapa langsiktiga
forutsattningar for hyresgésterna att bedriva
effektiv lager- och logistikverksamhet i bola-
gets fastigheter. Bolaget ska ocksa erbjuda en
utvecklande arbetsmiljo for sina medarbetare
och strava mot att bedriva sin verksamhet med
stor hansyn till miljon.

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014

Innebdrden av var mission ar att Tribona ska
verka néra sina kunder for att fa en god insikt
i deras 6nskemal och behov. Vart mal &r att
hjélpa kunderna att bli mer framgangsrika.

AFFARSIDE

Bolaget ska aga, forvalta och utveckla fastig-
heter med inriktning pé lager och logistik pa
tillvaxtorter i Sverige och Danmark. Tribona ar
ett offensivt bolag med fokus pé langsiktigt
agande, forvaltning och utveckling av fastighe-
ter inom detta omrade.

STRATEGI & MAL

Investeringsstrategi:

» Prioritera investeringar av tidsenliga
lager-och logistikfastigheter > 2 000
kvm med fatal hyresgaster i Sverige och
Danmark

» Utveckla befintlig fastighetsportfolj

» Etablera nybyggnadsprojekt

Forvaltningsstrategi:

» Utnyttja synergier genom en fastighets-
portfolj pa minst 10 mdkr pa lang sikt

»  Fokusera pa hyresavtal > 5 ar

»  Langsiktig malsattning med maximalt
20 % exponering i omsattning mot
samma kund

» Stort kundfokus med egen engagerad
personal

» Séanka energiforbrukningen med 20%
samt miljocertifiera fastigheter enligt
Green Building under perioden 2015-
2018

Finansieringsstrategi:

»  Langsiktig belaningsgrad pa 60-65% av
fastigheternas marknadsvarde

» Rantetackningsgrad pa minst 150%

»  Rantesékring pa minst 50% av lane-
beloppen

»  Sprida lanen pa flera langivare med lang-
siktigt max 40% pa enskild langivare

»  Efterstréva jamn forfallotid Gver tid pa lan

AFFARSMODELL

Tribona erbjuder strategiskt belagna logis-
tikfastigheter som ger kunderna en effektiv
lager- och logistikverksamhet. Det ger Tribona
mojlighet att teckna langsiktiga hyresavtal som
skapar en stabil omsattning och genererar
stabila kassafloden. Omsattningen drivs av
vardeskapande investeringar i befintliga fastig-
heter, nybyggnadsprojekt och forvarv.

ORGANISATION

Tribona har i samband med forvandlingen fran
ett norskt finansbolag till ett svenskt fastighets-
bolag forandrat sin organisation. Foretaget har
rekryterat medarbetare med lang erfarenhet
fran fastighetsbranschen och darmed kan fo-
retaget i egen regi skota kundkontakter, fastig-
hetsforvaltning och fastighetsutveckling pa ett
effektivt satt. Tribona har nu successivt skapat
en stabil plattform som ger majlighet att na sitt
tillvaxtmal att fordubbla vardet pa fastighetsbe-
stdndet genom utveckling, nybyggnation och
forvarv.



MAL
FINANSIELLA MAL:

Langsiktig avkastning pa eget kapital* om minst riskfri
ranta plus 10%

* Resultat fore skatt exkl. vardeférandring derivat/eget kapital
justerat vérde derivat

UTFALL

40%

30% Avkastning eget
kapital*

20%

Mal riskfri ranta
+10%

10%

AFFARSIDE, MAL & STRATEGI

KOMMENTAR

Malet ar att bolaget skall generera en langsiktig avkast-
ning pa eget kapital* om minst riskfri ranta plus 10%.
Maélet har for 2014 ej uppfylits, dock &r det glidande
medelvardet nastan enligt mal. Under 2014 har Tribona
haft kraftiga negativa vardeférandringar pa fastigheterna
péa grund av kdnda kommande avflyttningar, utebliven
KPI-justering fér 2015 och annan bedémning av mark-
nadshyror.

Langsiktig belaningsgrad 60-65%

Den langsiktiga belaningsgraden har under en lang
period sjunkit och var per 31 december 57,2%. Efter
den refinansering som &gde rum efter arets slut, i januari
2015, kommer uppléningen att ¢ka. Det langsiktiga
malet om en belaningsgrad pa 60-65% kvarstar.

Rantetéackningsgrad >150%

0% [
5 ars glidande
-10% medelvarde
80%
70%
H
Mél 60-65%
5 |
50% Belaningsgrad
250%
200%
a 0,
150% Mal 150%
|

Rantetéacknings-

100% -< grad

Tribona hade vid arsskiftet en rantetdckningsgrad pa
168%, vilket Gverstiger malet om minst 150%.

110%

90%

Mélet om en rantesékringgsgrad pa minst 50% var
per 31 december 2014 uppfyllt. Réntesékringsgraden

Rantesakring pa > 50% av lanebeloppen 70% Mal 50% uppgick till 93,7%. Den hoga réanteséakringsgraden vid
50% - . &rets slut ar en effekt framst av forséljning av Saltdngen
Réntetéack- 1 2014.
ningsgrad, exkl
30% =% rantetak
100%
80% | Per den 31 december 2014 var den genomsnittliga
Efter refinansie- aterstaende I6ptiden pa Tribonas laneportfolj 1,8 ar. Efter
60% ring, jan 2015 arsskiftet genomfdrdes en refinansering av 85% av den

Jamn forfallostruktur pa lan

FORVALTNINGSMAL:

Langsiktig malsattning med maximalt 20% exponering i
omsattning mot samma kund

40%
Fore refinan-
siering, 31 dec
2014

20%

0%

ICA Fastigheter Sverige AB
M PostNord Logistics TPL AB
Il Menigo Foodservice AB

" W Oviga

totala laneportfélien. Tribona har efter refinanseringen
fatt en mer jamn struktur pa lanens forfall och har efter
refinansieringen som agde rum efter arets utgang, en
genomssnittlig 16ptid pa 3,5 ar.

Tribona har under 2014 minskat sin exponering i omsétt-
ning mot samma kund. Vid arets borjan var expone-
ringen mot ICA 46%. Per den 31 december 2014 var
exponeringen mot ICA 31%.

Sénka energifdrbrukningen med 20% under perioden
2015-2018

» Genomfort energibesparande atgarder for att
minimera mediakostnader for vakanta ytor

» Investerat i varmevéxlare till figrrvarme for
energibesparing

» Arbetat proaktivt genom att installera energiupp-
féljningssystem for att snabbt kunna fanga upp okad
energiforbrukning

Tribona har under aret genomfort en rad olika atgarder
for att minska energiférbrukning och skapat bra forutsatt-
ningar for att na méalet om en sankning av energiforbruk-
ningen 2015-2018 med 20%.
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ORGANISATION

Inom Tribona arbetar 10 kompetenta och engagerade medarbetare med
utvecklingen av bolaget. Med en vaxande forvaltningsportfolj och en verksamhet
i standig utveckling stalls hoga krav pa Tribonas organisation.

For att sakerstélla att organisationen ar konkurrenskraftig laggs stor

vikt vid rekrytering, men ocksé vid medarbetarnas fortsatta utveckling.
Varje enskild medarbetare har en utvecklingsplan och varje ar avsatter
bolaget ekonomiska medel for kompetensutveckling. Under aret har
nagra medarbetare exempelvis utbildat sig i fastighetsvérdering och
fastighetstransaktioner. Kompetensutvecklingen bidrar till att bolaget far
nojda medarbetare som stannar i bolaget, och bygger ockséa Tribonas
mojlighet till utveckling som ett konkurrenskraftigt bolag inom sin nisch.

UPPDATERADE MEDARBETARE SOM
VERKAR NARA KUNDERNA
Tribona ar ett fastighetsbolag som verkar nara sina kunder. Gedigen
erfarenhet av att driva forvaltning och god kunskap om hyresgasternas
affar ar nodvandigt for att f& ndjda kunder. Det ar ocksa en forutsattning
for att ledningen ska kunna fatta ratt beslut om utvecklingen av fastighe-
ter och affarsmojligheter.

For att vara uppdaterade i aktuella fragor som ror marknaden och
verksamheten deltar Tribona bland annat vid seminarier och méassor runt
om i Sverige.

LITEN ORGANISATION MED SPECIALISTKOMPETENS
Tribona har en relativt liten organisation som majliggor korta besluts-
vagar och gor organisationen snabbfotad, vilket ger Tribonas hyresgaster
snabb respons och néra samarbete. Korta beslutsvagar for ocksé med
sig att alla medarbetare alltid &r informerade om vad som hander i bola-
get vilket gor att alla kan ge en uppdaterad bild av Tribona. Detta ar av
stor vikt i kontakten med kunder och i dialogen med andra intressenter
som exempelvis kommuner och samarbetspartners.

Trots den relativt lilla organisationen, har Tribona specialistkompetens
inom alla affarskritiska och viktiga omraden, som exempelvis energi, mil-
jo- och byggprojekthantering, fastighetsteknik och logistik. Dar Tribona
inte har sin kdrnkompetens, har man valt att istéllet kdpa in kompetens
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och kapacitet genom konsulter. Det géller bland annat inom omraden
som IT och kommunikation. Underhall och den dagliga driften skots av
utvalda samarbetspartners pa den specifika orten.

ETT SUNT FORETAG MED FRISKA MEDARBETARE
Tribona arbetar aktivt for att medarbetarna ska trivas och ma bra. Frisk-
vardbidrag och I6pande halsokontroller kan vara en bidragande orsak
till den hoga frisknérvaron. Bolaget deltog i Malmomilen under varen
2014 och medarbetarna kommer, efter flytt till nytt kontor, att ha tillgang
till ett gym.

Genom riktlinjer, policies och rutiner fokuserar Tribona pé att skapa
och hélla en god och saker arbetsmiljo for sina medarbetare. Yrkesrela-
terade olyckor eller skador forekom inte under aret.

TRIBONAS FORVALTNINGSFILOSOFI

Var filosofi ar att vi ska vara professionella, lyhorda,
engagerade och nytdankande. Detta galler hela
organisationen, men ar sarskilt viktigt i forhallande till
vara kunder.

Vara forvaltare har god kdnnedom om samtliga
fastigheter, vilket ar till stor fordel for vart interna arbete
men framforallt for vara kunder. Vart engagemang visar
sig ocksa i vara proaktiva partners som finns pa plats i
anslutning till fastigheterna. For att halla sig uppdaterad
och forankrad i driften av fastigheterna har Tribona valt
att anlita samarbetspartners med lokal kdnnedom for
den dagliga driften. P& sa satt far vara kunder snabb och
relevant respons pa sina fragor.



ANTAL ANSTALLDA
Vid arets slut var tva av Tribonas totalt tio anstallda kvinnor.
Styrelsen har fem ledamoter, varav tva ar kvinnor.

Kvinnor

2st

Mén

8st

10

Anstéllda

Man

3st

Kvinnor

2st

5

Styrelseledamoter

ORGANISATION

Styrelsen arbetar aktivt med jamstalldheten i

bolaget och lika majligheter ska ges till alla med ratt
kompetens att ta roller i foretaget och i styrelsen.
Tribona efterstrévar ocksa en jamnare konsfordelning i

organisationen.

"Det ar viktigt att vi lever som vi lar, att vi ar
professionella, lyhdrda, engagerade och nytédnkande.”
Per Johansson, VD

FRISKNARVARO
100%

99,8%

99,6%

99,4%

99,2%

99,0%

98,8%
2013 2014

B T

L
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HALLBARHET

HALLBARHET

Totalekonomi - vanligt for ekonomi och miljo

For att skapa ett héllbart samhalle kravs att vi hushéllar med de resurser som
finns. For att ha kontroll 6ver bolagets ekonomiska saval som miljomassiga
kostnader anvander sig Tribona av begreppet totalekonomi. Stort fokus laggs
pa att minska energianvandningen forknippad med bolagets logistikfastigheter.

Energianvandningen i fastighetsbestandet star
namligen for den i sarklass storsta miljopa-
verkan. Genom en kontinuerlig Gversyn av
fastigheterna har Tribona som mal att skapa
forutsattningar for en minimal paverkan pa mil-
jon. Detta gors bland annat genom energief-
fektiviseringar och mediauppfdljning. Energi-
effektiviserande atgarder kan exempelvis vara
effektiva kylmaskiner, lufttata byggnader och
system for behovsstyrd belysning. Genom att
|6pande folja anvandningen av varme, vatten,
el och kyla kan eventuella avvikelser snabbt
atgardas.

En nyckel till ett bra hallbarhetsarbete &r néra
kundsamarbeten. Manga av Tribonas kunder
har kylanlaggningar eller storre logistikanlagg-
ningar dar det forekommer kyla, vilket innebar
betydande driftskostnader. Kundsamarbeten
leder ofta till sankt energianvandning som i sin
tur leder till mindre miljopéaverkan och &dven en
sankning av lokalhyran.

OKADE UTSLAPP

| var alltmer globaliserade varld med exem-
pelvis 0kad e-handel sker cirka 80 procent av
alla transporter med lastbil’). Den utvecklingen
Okar ocksa efterfragan pé bra logistikfastig-
heter. Forutom att fastigheterna invandigt ska
motsvara kundens krav och forvantningar,
maste fastigheterna ligga strategiskt placerade

for att gora dem kostnadseffektiva, minska
transporttiden och dessutom vanliga ur ett
miljo- och héallbarhetsperspektiv. Tribonas fast-
igheter ligger néara olika strategiska knutpunk-
ter langs med de stora trafiklederna i Sverige
eller i anslutning till exempelvis hamnar eller
andra knutpunkter.

Tribonas resepolicy slar fast att medarbe-
tarna ska planera sitt resande i tjansten for
att minimera miljopaverkan. | forhallande till
fastigheternas miljopaverkan dr medarbetarnas
paverkan genom sitt resande mycket liten.

LANGSIKTIGT HALLBART

Tribona stréavar efter att alltid tanka langsiktigt
hallbart i stort som smétt. Bolagets miljdansva-
rige ansvarar for att sakerstélla att miljopolicyn
efterfdljs, har I6pande uppfdljning av policyn
och miljdarbetet och bevakar nyheter inom
omrédet for att aktivt kunna styra miljoarbetet.
Den interna miljopolicyn tar bland annat upp
kallsortering, stadning utan kemikalier och
pappersanvandning.

— Tydliga miljokrav vid inkdp, upphandlingar
och projektering ar naturligtvis a och o for en
hallbar utveckling, sager Freddie Ovegard, mil-
joansvarig pa Tribona. Under 2014 har vi bland
annat investerat i nya effektivare undercentraler
for varme och installerat energiuppfoljningssys-

1 http://www.trafa.se/PageDocuments/Rapport_2012_8_Godsfloeden_i_Sverige.pdf
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tem i delar av bestandet. Det ar viktigt att folja
vad som hander for att kunna styra energifor-
brukningen.

NYBYGGNATION,

OM- OCH TILLBYGGNATION

Tribona strévar dven efter att ha en sa lag
paverkan pa miljon vid ny- och ombyggnation
som mojligt. Vid nybyggnation har Tribona som
mal att bygga enligt miljostandarden Green
Building. Green Building ar en internationell
standard for att kunna kvalitetsmarka energief-
fektiva byggnader.

Vid om- och tillbyggnation beaktas naturligt-
vis energianvandning och byggnadsmaterial
och kemikalier valjs i storsta mojliga utstrack-
ning utifran miljchansyn.

TRIBONAS LANGSIKTIGA
MILJOMAL 2015-2018:

»  Sdnka energianvandningen i
bestandet med 20 procent.

»  Certifiera byggnader enligt Green
Building. Tribona ar sedan 2014
medlemsforetag i Green Building.



HALLBARHET

Tagarp 16:17, Burlov

VAD AR
GREEN BUILDING?:

System for att kvalitetsmarka
energieffektiva byggnader.
Energiforbrukningen i fastigheten
ska vara 25 procent lagre an
kraven i Boverkets byggregler.
Sweden Green Building Council
ansvarar for Green Building-certi-
fieringen i Sverige.
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FINANSIERING

FINANSIERING

FINANSPOLICY

Tribona verkar i en mycket kapitalintensiv
bransch dar tillgangen till kapital &r av yttersta
vikt for att kunna driva fastighetsbolag.
Tribonas fastighetsbestand finansieras idag
av eget kapital och réantebarande skulder fran
kreditinstitut.

Tribonas finanspolicy har som syfte att saker-
stélla en optimal finansiering, likviditetsstyrning
och lanestruktur for bolaget. Detta innebar att
finanspolicyn ar det som styr Tribonas finans-
verksambhet. | finanspolicyn finns ramar for
nyuppléning, hantering av befintlig skuld samt
hantering av finansiella risker.

Tribona efterstravar att ha en jamn forfallo-
struktur over tid pa lan for att pé& séa sétt fa en
l&g refinansieringsrisk. Per den 31 december
2014 var aterstdende I0ptid pa externa lan 1,8
ar. Det finns aven en stravan efter att sprida
l&nen pa flera langivare och langsiktigt ha
hogst 40 procent av total extern beldning hos
en enskild langivare.

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick den 31
december 2014 till 1 804 mkr (1 941) och en
soliditet pa 35 procent (33).

Tribona har som mal att langsiktigt generera
en avkastning pa eget kapital’ om minst riskfri
ranta plus 10 procent. Vid arsskiftet uppgick
detta till -9,72 procent, det femariga glidande
medelvardet uppgick till 8,65 procent. Da
Tribona paverkas stort av vardeforandringar av
derivat har Bolaget valt att justera bade resul-
tat och eget kapital for derivat for att darmed
fa en mer jamforbar avkastning pa eget kapital
over tid.

Malsattningen vad galler utdelning ar att
under tillvaxtfasen ge en utdelning pa 20 pro-
cent av det arliga resultatet, hdnsyn skall dock
tas till investeringsbehov och kapitalstruktur.
Den pa arsstamman 2014 beslutade utdel-
ning uppgick till 0,50kr per aktie, motsvarande
21 procentav resultatet 2013.

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebarande skulderna uppgick den 31
december 2014 till 2 757 mkr (3 511) och
ar Tribonas huvudsakliga finansieringskal-
la. Langivarna bestod av Aareal Bank AG,
Swedbank, Helaba, Sparbanken Skane och
Handelsbanken.

Tribona har som malsattning att ha en lang-
siktig belaningsgrad pa 60-65 procent samt en
rantetdckningsgrad p& minst 150 procent for att
kunna finansiera tillgangarna till 1ag finansiell
risk. Belaningsgraden, dvs. ranteb&rande skul-
der i forhallande till fastigheternas varde upp-
gick till 57 procent (63). Netto belaningsgrad,
rantebarande skulder efter avdrag for likvida
medel i forhallande till fastigheternas véarde,
uppgick till 53 procent. Rantetackningsgraden
uppgick till 1,7 procent (1,9).

Forfallostruktur laneportfélj, %
100%

50%

0% B

2016 2017 2018 2018

GENOMSNITTLIG RANTA

OCH RANTEBINDNING

Tribona hade per 31 december 2014 94
procent (82) av sina rantebarande skulder ran-
tesakrade exkl. rantetak, med en genomsnittlig
rantebindningstid pa 6 ar. Den genomsnittliga
rantan inklusive marginal var 5,5 procent.
Tribona har som malsattning att minst 50 pro-
cent av de rantebdrande skulderna ska vara
rantesakrade.

1 Resultat fore skatt exkl. vardeforandringar derivat/Eget kapital justerat for varde derivat

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014

DERIVAT

Tribonas samtliga rantebarande skulder har
rorlig ranta. For att minska ranterisken i anvan-
der Tribona tva typer av derivat, ranteswappar
och rantetak.

Per den 31 december 2014 hade Tribo-
na ranteswappar till ett varde av 2 583 mkr.
Marknadsvardet uppgick till -330 mkr (-85).
En réanteswap ar ett avtal mellan tva parter om
byte av rantebetalningar under en bestamd
period, vilket styr den rorliga risken. Detta
innebar att Tribona betalar en fast ranta och
samtidigt erhaller en rorlig.

Tribonas innehav av rantetak uppgick den
31 december 2014 till 287mkr (298). Rant-
etak ger bolaget ett skydd mot stigande rantor
dé bolaget betalar en rorlig ranta till dess att
rantan nar en i forvag bestdmd ranteniva, s.k.
strikenivd, och nar denna passeras erhéller
bolaget en ranteintakt. Tribonas rantetak har
en strikeniva pa 2 procent och en |6ptid pa
ca3ér

VARDERING AV RANTEDERIVAT

| enlighet med redovisningsreglerna (IAS39)
ska rantederivat marknadsvarderas. Vardet pa
rantederivaten paverkas av rddande mark-
nadsrantor samt av hur lang aterstaende
|optid rantederivaten har. Vardeférandringen
péa derivaten redovisas hos Tribona alltid i
resultatrakningen.

Under 2014 hade rantederivaten en ne-
gativ orealiserad vardeforandring péa derivat
uppgéende till -252 mkr (positiv 66), vilket
beror pa de sjunkande marknadsrantorna.
Vardet pa rantederivaten kommer vid 16ptiden
slut vara noll.

Sakringsredovisning tillampas ej sedan
1 januari 2014.



FINANSIERING

Kornmarksvej 1, Brondby, K6penhamn
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RISKER OCH RISKHANTERING

Tribona utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika risker. Koncernens
overgripande riskhantering fokuserar pa oforutsagbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens resultat. Tribonas riskstyrning ar en process utformad for att identifiera
potentiella handelser som kan paverka verksamheten och for att hantera risk sa att
den ar i overensstammelse med verksamhetens riskprofil och for att ge rimlig grad
av sakerhet for verksamhetens maluppfyllelse.
| Tribonas verksamhetsomraden rader inga sasongseffekter som kan ge upphov

till risker.

Risk

Makroekonomiska fluktuationer

Tillgang till finansiering

Inflation

Valutarisk

Rénterisk

Efterfragan pa logistikfastigheter

Hyresgastsrisk

Beskrivning

Koncernen ar beroende av en fungerande marknad for

omsattning av fastigheter. Ineffektiva marknader kan
paverka varderingen av bolagets fastighetsportfol;.

Hantering

Det laggs vikt vid att ha en bred marknadstackning
sa att nodvandig flexibilitet och férmaga till att ge-
nomfora transaktioner uppratthélls. Lopande kontak-
ter med flertalet méaklare sker och marknadsrapport-
er per tertial inhdmtas fran olika fastighetskonsulter.

Bolaget &r beroende av en val fungerande finansiering
péa bade lang och kort sikt. LAnebehovet kan gélla
bade nyupplaning och refinansiering av befintliga lan.

Malet ar att sprida lanen pa flera langivare med
langsiktigt max 40% pa enskild langivare samt ha en
jamn forfallotid Gver tid pa 1an. Tribona efterstravar att
refinansiera i god tid. Den storsta langivaren har per
arsskiftet 319% av lanen.

Hyran i de flesta hyresavtalen ar relaterad till KPI. Lagre

KPI an forvantat kan ha negativ effekt pa koncernens
intéakter och likviditet.

Marknadsbeddmning av inflation skall dvervakas och
nodvandiga atgéarder genomforas for att minimera
exponeringen. | alla nya hyresavtal finns reglerat att
KPI inte kan bli negativt.

Koncernens exponering mot valutarisk ar begransad till

Danmark.

Valutaexponeringen fran koncernens balansforda
tillgangar i utlandsk verksamhet skall styras genom
upptagande av lan i den relevanta utlandska valutan
i det enskilda dotterbolaget.

Koncernens réanterisk ar knuten till langfristiga lan.
Koncernen har alla 1dn med rorlig rdnta, vilket medfor
en ranterisk for koncernens likviditet.

Koncernen skall styra den rorliga ranterisken med
hjalp av rorlig-till-fast ranteswap med minst 50%

rantesékringsniva. Per 31 december var Tribonas

rantesakringsgrad, exkl. rantetak, 93,7%.

Efterfrdgan pé logistikfastigheter paverkar direkta
hyresnivaer och utsikterna for att ingé nya hyresavtal
eller omforhandling av existerande hyresavtal.

Det ar en malsattning att investera i logistikfas-
tigheter med hog kvalitet och med attraktivt lage
for att uppréatthalla efterfragan i hyresmarknaden.
Lopande kontakter med flertalet uthyrningsmaklare,
medverkan i logistikforum samt tat kontakt med
kommuner.

Kreditrisk relaterar huvudsakligen till hyresgastens
solvens. Koncernens beroende av ett begransat antal

hyresgéaster dkar dessutom exponeringen av hyresgast-

risk.

Malet &r att ingé hyresavtal med solida hyresgaster.
Arlig kreditbeddmning av storre hyresgaster sker
samt [dpande bevakning av ev. forfallna fordringar
Det ar en malséttning att diversifiera basen av
hyresgéaster i majligaste mén och en ambition att
max 20% av omsattningen ska komma frdn samma
hyresgast. Per arsskiftet var detta tal 30,7%.
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Risk

Uthyrningsgrad och hyresniva

Tvister

Regulativ risk

Skatterisk

Uppfyllande av lanekrav

Justering till verkligt varde

Organisationsrisk

Driftsrisk

Miljorisk

Intressekonflikt

Beskrivning

Det ar vanligt att hyresavtal avslutas och att nya avtal
ingas. Uppsagning av hyresavtal med péafoljande
vakans och mojligt underhall kan ha negativ paverkan
péa koncernens resultat.

RISKER OCH RISKHANTERING

Hantering

Koncernen skall kontinuerligt jobba med att minime-
ra existerande och potentiell vakans och pabdrja ar-
betet med forlangning av kontrakt eller ny uthyrning

i god tid fore utgangen av hyresavtalet. Tribona hade
den 31 december 2014 en ekonomisk uthyrnings-
grad pa 84,2% och en aterstdende 10ptid pa kontrakt
pa 5,8 ar.

Koncernen kan i framtiden bli utsatt for tvister med
hyresgaster, myndigheter och tredje parter. Ingen
garanti kan ges for resultatet av en sadan tvist.

Det skall i mojligaste man forsokas att [6sa séadan
tvist utanfor rattsapparaten. | samtliga potentiella
tvister konsulteras legal radgivare.

Andringar i existerande lagstiftning och direktiv fran
myndigheterna kan betydligt paverka koncernens verk-
samhet, hyresgasters intresse for fastigheter eller det
generella intresset for transaktioner i fastighetsmark-
naden.

Forslag pa andringar i lagstiftning skall I6pande over-
vakas och atgarder for anpassning genomforas.

Andringar i reglermna avseende inkomst- och fas-
tighetsskatt kan komma att paverka koncernens skatte-
position och verksamhet.

Vid forandring i lagstiftning anlitar Tribona skattekon-
sulter fran ledande foretag sa att de nya reglemna
kan foljas och for att optimera for Bolaget.

Laneavtalen innehéller bestammelser om finansiella
nyckeltal och andra dtaganden. Om dessa ej uppfylls
kan langivaren begara aterbetalning av lan alternativt
begéra andrade villkor.

Uppfyllandet av covenanter sker I0pande. Per ars-
skiftet var samtliga covenanter uppfyllda.

Koncernens fastigheter och derivat ar uppforda till
verkligt varde i koncernredovisningen.

Det inhamtas externa varderingar for alla fastigheter
pa kvartalsvis forutom att bolaget har en egen
|opande varderingsanalys.

Koncernen har en liten organisation och &r beroende
av nyckelpersoner. Bolagets framtida utveckling ar
beroende av ledningen och nyckelpersonernas kompe-
tens. Koncernen kan bli negativt paverkat om nagon av
nyckelpersonerna slutar.

Det skall arbetas kontinuerlig med att locka och
behélla kvalificerad personal i bolaget genom en
attraktiv arbetsmiljo med utvecklingsmajligheter med
tillhdrande utvecklingssamtal samt marknadsmassi-
ga ersattningar.

Det ar risk for att underhall och renovering av fas-
tigheterna ar hogre an planerat.

Fastighetens tekniska standard skall foljas upp
|dpande och det skall initieras atgarder enligt fast-
stalld langsiktig plan for fastigheten.

Marken vid nagon av fastigheterna kan vara férorenad
och kan paverka den yttre miljon. Skador i samband
med fororeningar skall i mojligaste man minimeras.

Miljoundersokningar sker vid behov i samband med
forvarv.

Det kan finnas potentiella intressekonflikter mellan
huvudaktieagare, styrelsemedlemmar eller ledning i
koncernen. Nagra styrelsemedlemmar och medlemmar
av ledningen &ger direkt eller indirekt aktier i bolaget
och har maojlighet att paverka besluten i koncernen.

Det skall undvikas att dessa medlemmars intresse
skiljer sig fran ovriga aktiedgares intressen.

Nedan sammanfattas de viktigaste riskerna i en kédnslighetsanalys. | kdnslighetsanalysen presenteras de enskilda parametrarnas paverkan pa
resultatet fore skatt, allt annat oférandrat.

Makroekonomiska villkor

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Genomesnittlig ranta

Genomsnittlig marginal

Simulering Effekt pa resultat fore skatt
+/- 1% +/- 4 mkr
+/- 1% +/- 1 mkr

+/- 1% -enhet +/- 2 mkr
+/- 1% -enhet +/- 28mkr
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VARA FASTIGHETER

TRIBONAS FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBESTANDET MARKNADSVARDE OCH UTHYRNINGSBAR AREA
PER 31 DECEMBER 2014 Mkr kvm
Tribonas fastighetsbestand bestod den 31 de- 7 000 750 000

cember 2014 av 28 fastigheter (22), varav 27

ar belagna i Sverige och en i Danmark. Storre 6500 725000
delen av Tribonas fastigheter ar belagna inom 6 000 700 000
den nordiska triangeln och bestar av lager-
och logistikfastigheter. 5500 675 000
Det sammanlagda marknadsvardet for

bestandet uppgick till 4 831 mkr (5 574). 5000 650 000
Forandringen av fastighetsbestandets vérde 4500 625 000
under aret beror framst pa nettoforsaljining om
561 mkr samt investeringar pa 67 mkr. 4000 600 000

Q4 Qi Q2 Q3 Q4 Q1 (e Q3 Q4

-12 -13 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -14

I Marknadsvéarde, mkr e Uthyrningsbar area, kvm

ARETS FORANDRING AV MARKNADSVARDE

Marknadsvarde vid periodens ingédng

Omrakningsdifferenser

Forvarv

Forsaljning

Investeringar i befintligt bestand

Vardeforandring

Marknadsvérde vid periodens utgéng
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ADAPTERN 1

Plats

Fastighetsbeteckning Adaptern 1
Byggar 1965
FrikOpt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 81 109 m?
Uthyrningsbar yta 28 429 m?
Takhojd 7-10 m

Storsta hyresgéster

Martin & Servera

0000000 0000000 0000000 DDDDDDD‘ 0oooood

o

BLEKET 2

Plats

Fastighetsbeteckning Bleket 2

Byggar 1970, 1983, 1999
Ombyggnadsar Renoverat 1983, 1999

Frikdpt/tomtratt

Tomtratt (till okt 2044)

Fastighetsareal 42 376 m?
Uthyrningsbar yta 22 605 m?
Takhojd 7-75m
Storsta hyresgéster Pictura
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BUNKAGARDEN MELLERSTA 2

Plats

Fastighetsbeteckning Bunkagéarden Mellersta 2
Byggar 1991-1992, 2012
Frikopt/tomtratt Frikopt

Fastighetsareal 71221 m?
Uthyrningsbar yta 28 250 m?

Takhojd 7-10 m

Storsta hyresgéster PostNord

VARA FASTIGHETER

BACKA 23:9

Plats

Fastighetsbeteckning Backa 23:9
Byggar 2009
Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 5583 m?
Uthyrningsbar yta 1 824 m?
Takhojd 8m
Storsta hyresgéster ABB
BULTEN 1

Plats

Fastighetsbeteckning Bulten 1
Byggar 1980,1990,2003,2007
Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 52 068 m?
Uthyrningsbar yta 23 090 m?
Takhojd 6,6-7,7 m

Storsta hyresgéster

Arvid Nilsson AB

OO0 00O [less

BRONSDOLKEN 9

Plats

Fastighetsbeteckning Malmo Bronsdolken 9
Byggar 1987
Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 7 076 m?
Uthyrningsbar yta 2 566 m?

Takhojd 55m

Storsta hyresgéster Imtech
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FRUKTHALLEN 3

Plats

Fastighetsbeteckning Frukthallen 3
Byggar 1968, 1987
Ombyggnadsar Renoverat 2006
Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 19 739 m?
Uthyrningsbar yta 22 200 m?
Takhojd 3,7-65m

Storsta hyresgéster Mat.se, Lagerstore
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FROTRADET 1

Plats

Fastighetsbeteckning Frotradet 1
Byggar 1982, 1990
Frikopt/tomtratt Frikdpt
Fastighetsareal 188 515 m?
Uthyrningsbar yta 68 580 m?
Takhojd 45-22m

Storsta hyresgéaster Alwex Lager & Logistik
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HAMMAREN 1

Plats

Fastighetsbeteckning Hammaren 1
Byggar 1977, 2001
Ombyggnadsar 2001
Frikdpt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 36 981 m?
Uthyrningsbar yta 18 456 m?
Takhojd 6-8m
Storsta hyresgéster DHL
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FRASAREN 12

Plats

Fastighetsbeteckning Frasaren 12
Byggar 1978, 1987, 2000
Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 34 111 m?
Uthyrningsbar yta 4 603 m?
Takhojd 4m

Storsta hyresgéster DHL Freight Sweden AB
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FORDELAREN 1

Plats

Fastighetsbeteckning Fordelaren 1

Byggar 1975, 1992, 1996
Ombyggnadsar Utvidgad 2005

Frikopt/tomtratt Frikopt

Fastighetsareal 210 633 m?

Uthyrningsbar yta 51 500 m?

Takhojd 4-12m

Storsta hyresgaster ICA
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HAMMAREN 2

Plats

Fastighetsbeteckning Hammaren 2

Byggar 2001, 2004

Frikopt/tomtratt Frikopt

Fastighetsareal 60 244 m?

Uthyrningsbar yta 32 550 m?

Takhojd 13,8 m

Storsta hyresgaster DHL




HARRYDA SOLSTEN 1:102

VARA FASTIGHETER
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JORDBROMALM 4:41

Plats Plats
Fastighetsbeteckning Harryda Solsten 1:102 Fastighetsbeteckning Jordbromalm 4:41
Byggar 1982, 1987, 1988 Byggar 2002/2009
Frikopt/tomtratt Frikopt Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 127 996 m? Fastighetsareal 45 639 m?
Uthyrningsbar yta 28 676 m? Uthyrningsbar yta 32 898 m?
Takhojd 6 - 25m Takhojd 10,5 m
Storsta hyresgéster Oriola AB Storsta hyresgéaster PostNord
I T f — ]
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KORNMARKSVEJ 1 MAPPEN 3
Plats Plats
Fastighetsbeteckning Kornmarksvej 1 Fastighetsbeteckning Mappen 3
Byggar 1972, 1993, 1995, 2001, 2006 Byggar 1972
Frikopt/tomtratt Frikopt Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 98 574 m? Fastighetsareal 70 070 m?
Uthyrningsbar yta 47 181 m? Uthyrningsbar yta 28 500 m?
Takhojd 6-10m Takhojd 4-8m
Storsta hyresgéster Nemlig.com, Nilfisk Storsta hyresgéster Netto
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MATAREN 6 PARTILLE 11:24

Plats Plats

Fastighetsbeteckning Méataren 6 Fastighetsbeteckning Partille 11:24

Byggar 1979, 1998 Byggar 1968, 1980, 1985, 1994, 1999
Ombyggnadsar Utvidgad 1998 Ombyggnadsar Renoverat 2003
Frikopt/tomtratt Frikopt Frikopt/tomtratt Frikopt

Fastighetsareal 57 881 m? Fastighetsareal 33 489 m?

Uthyrningsbar yta 25 684 m? Uthyrningsbar yta 19 600 m?

Takhojd 6,5m Takhojd 4-9m

Storsta hyresgaster Norrlandséagg Storsta hyresgéster Menigo

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETSBESTAND

PLANERAREN 2 ROCKAN 2

Plats Plats

Fastighetsbeteckning Planeraren 2 Fastighetsbeteckning Rockan 2

Byggar 1979, 1990, 2004 Byggar 1982
Ombyggnadsar Utvidgad 1990, 1991, 2004 Ombyggnadsar Utvidgad 2003, 2007
Frikopt/tomtratt Frikopt Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 58 791 m2 Fastighetsareal 53 194 m?
Uthyrningsbar yta 32 758 m? Uthyrningsbar yta 9 729 m?

Takhojd 56 -83m Takhojd 4-6,4 m

Storsta hyresgéster ICA Storsta hyresgéster DHL
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SKONS PRASTBORD 2:4 SLAMMERTORP 3:3
Plats Plats
Fastighetsbeteckning Skons Prastbord 2:4 Fastighetsbeteckning Slammertorp 3:3
Byggar 1968 Byggar 1999
Ombyggnadsar Utvidgad 1982 Frikopt/tomtratt Frikopt
Frikopt/tomtratt Frikopt Fastighetsareal 48 064 m?
Fastighetsareal 57 017 m? Uthyrningsbar yta 17 545 m?
Uthyrningsbar yta 24 600 m? Takhojd 4,4 -7m
Takhojd 6,3-6,6m Storsta hyresgéster ICA
Storsta hyresgéster Menigo, Norrpartner

! EEEEE e e e | |
SLATTHOG 6 SMEDEN 1
Plats Plats
Fastighetsbeteckning Malmo Slatthég 6 Fastighetsbeteckning Smeden 1
Byggar 2013 Byggar 1997
Frikopt/tomtratt Frikopt Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 12 039 m? Fastighetsareal 32 708 m?
Uthyrningsbar yta 3 158 m? Uthyrningsbar yta 8210 m?
Takhojd 6-7m Takhojd 4,5m
Storsta hyresgéster Lindab Sverige AB Storsta hyresgéster DHL
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STENALDERN 6

VARA FASTIGHETER
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TAGARP 16:17

Plats Plats
Fastighetsbeteckning Malmo Stenéaldern 6 Fastighetsbeteckning Tagarp 16:17
Byggar 2013 Byggar 1968, 1975
Frikopt/tomtratt Frikopt Ombyggnadsar Utvidgad 1980,
Fastighetsareal 7 938 m? Renoverat 1990, 2013
Uthyrningsbar yta 4 536 m2 Frikopt/tomtratt Frikopt
Takhojd 72m Fastighetsareal 83 676 m?
Storsta hyresgéster Still Uthyrningsbar yta 52 485 m?
Takhojd 6-8m
Storsta hyresgéster Menigo, ICA
|
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TERMINALEN 1
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Plats

Fastighetsbeteckning Terminalen 1

Byggar 1971, 1983

Ombyggnadsar Renoverat 1995, 2001, 2005
Frikopt/tomtratt Frikopt

Fastighetsareal 136 638 m?

Uthyrningsbar yta 24 292 m?

Takhojd 3-8m

Storsta hyresgéster Metso
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KORSBERGA 1

Plats

Fastighetsbeteckning Korsberga 1
Byggar 2011
Frikopt/tomtratt Frikopt
Fastighetsareal 24 088 m?
Uthyrningsbar yta 10 100 m?
Takhojd 10 m fri hojd
Storsta hyresgéster m4-gruppen
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AKTIEN

Tribonas aktier ar noterade pa NASDAQ Stockholm Mid CAP.
Borsvardet uppgick den 31 december 2014 till 1 878 mkr (1 530).

TRIBONA AKTIEKAPITAL
Tribonas nuvarande aktiekapital ar 778 513 kr uppdelat i 48 657 051
aktier, vardera med ett nominellt varde om 0,016 kr.

Vid arsstamman 2014 beslutade styrelsen om en nyemission av aktier
med foretrade for aktiedgarna. Genom nyemissionen tillférdes cirka
292 miljoner kronor fore emissionskostnader. Aktiekapitalet 6kade med
155 702,5 kronor fran 622 810,3 kronor till 778 512,8 kronor och antalet
aktier okade med 9 731 410 fran 38 925 641 aktier till 48 657 051.

AKTIEAGARVARDEN
Eget kapital uppgick till 1 804 mkr (1 838), motsvarande 37,08 kr per
aktie (9,87) per 31 december 2014,

KURSUTVECKLING

Aktiekursen var 38,6 kr (39,30) nar NASDAQ OMX Stockholm stangde
den 31 december 2014, motsvarande ett borsvarde pa 1 878 mkr

(1 530). Arets hogsta betalkurs p& NASDAQ OMX Stockholm 2014
uppgick 41,90 kr och den lagsta till 32,00 kr.

UTDELNINGSPOLICY
Tribonas utdelningspolicy innebar att hansyn skall tas till investeringsbe-
hov och kapitalstruktur. Med nuvarande tillvaxtplaner &r malsattningen
att ldamna utdelning pa 20 procent av det arliga resultatet. Under 2014
ldmnades en utdelning pa 0,50 kr per aktie.

Styrelsen har till arsstamman foreslagit en utdelning om 0,50 kr per
aktie.

AKTIEAGARSTRUKTUREN

Tribonas aktiedgare uppgick den 31 december 2014 till 1 792. Storsta
aktiedgare ar Klovern AB med ett innehav pa 29,84 procent av aktierna.
De tio storsta agarna svarade for ca 72 % av kapitalet och rosterna i
bolaget.

FOLJ TRIBONA

Rapportering sker kvartalsvis i enlighet med bolagets finansiella kalender
(se sid 2) och genom presentationer till aktiedgare, investerare, méklare,
analytiker och press.

Pa var webbplats www.tribona.se finns information om var verk-
samhet och véra fastigheter, publicerade rapporter pressreleaser och
aktieinformation.

For att fa den senast publicerade informationen om Tribona finns det
pa Tribonas webbplats en prenumerationstjanst att anmala sig till.

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014

AKTIEINFORMATION

Listad NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap
Listad sedan 2013-05-21

Ticker TRI

ISIN SE0005126885

Kvotvarde 0,016 SEK

Antal aktier 48 657 051

Aktiekapital 778 513

Kontoférande institut Euroclear Sweden AB

TRIBONA-AKTIENS UTVECKLING 2014-01-01 - 2014-12-31

SEK Antal, tusental
60 — — 1200
) w 1
40 = — 800
30 — — 600
20 — — 400
10 — 200

jan 2014 dec 2014 0

Omsatt aktier Tribona OMX Stockholm Pl OMX Stockholm Real Estate Pl 300

Tribona grundades 2006 som Northern Logistic Property
(NLP). Bolaget noterades pa Oslo Bors 2007. Den 13 maj
2013 avnoterades bolaget fran Oslo Bors for att noteras pa
NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap den 21 maj 2013.



AKTIEN

TRIBONA AKTIEN*

2014 2013 2012 2011 2010
Kurs per 31 december 38,60 39,30 30,00 23,79 27,56
Hogst 41,90 43,70 33,37 35,56 28,65
Lagst 32,00 38,30*** 22,94 23,77 21,85
Resultat per aktie 93 2,4 52 1,1 11,5
Bokfort varde per aktie 46,35 49,87 47,21 44,84 45,36
Utdelning per aktie (for 2014 foreslagen) 0,50 0,50 0,70 nok 0,65 nok 0,50 nok
Genomsnittligt antal utestaende aktier (**) (miljoner) 45,0 38,9 35,6 35,4 35,4
Utestaende aktier per 31 december (**) (miljoner) 48,7 38,9 38,9 35,4 35,4
Borsvarde per 31 december (mkr) 1 878,0 15298 1167,7 842,8 976,5

* Tribona var fram till den 13 maj 2013 noterad pa Oslo Bérs. Notering pa NASDAQ OMX Stockholm skedde den 21 maj 2013.
Jamforelsetal fram till 2012 &r omraknade till den aktuella dagens valutakurs.

**Inkl. egna aktier. Bolaget innehar sedan 29 oktober 2012 inga egna aktier.

*** Sedan notering pa Nasdag OMX Stockholm

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Antal aktier Nominellt Forandring av Aktiekapital

Typ av forandring efter forandring Pris SEK viarde SEK antalet aktier efter forandring

12-09-12 Tribona AB registreras 31 250 000 0,016 0,016 31 250 000 500 000
13-01-31 Nyemission 38 925 641 0,016 0,016 7 675 641 622 810
14-05-22 Nyemission 48 657 051 0,016 0,016 9731 410 778 513

TRIBONA AB:S 10 STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2014

Namn Land Antal aktier % andel
1 Kldvern AB SE 14 517 998 29,84
2 Lansforsakringar fondforvaltning AB SE 4 777 490 9,82
3 JP Morgan Bank SE 4 235058 8,70
4 Nordea Investment Funds GB 3 131 369 6,44
5 Skagen Vekst Verdipapirfondet NO 2 803 335 5,76
6 Swedbank Robur fonder SE 2 332 191 4,79
7 lImarinen Mutual Pension Insurance FIN 1125 000 2,31
8 Malmer, Staffan SE 1003 219 2,06
9 Forsékringsaktiebolaget, Avanza PENSION SE 553 143 1,14
10 Riksbankens Jubileumsfond SE 550 000 1,13
10 storsta 35 028 803 71,99
VPS KUNDER, DNB BANK* 5 238 585 10,77
Ovriga 8 389 663 17,24
Summa 48 657 051 100,00

Antal aktiedgare uppgar till 1 792 per 31 december 2014,

Kalla: Euroclear

* Tidigare VPS-registrerade aktier ersattes med depabevis utfardade av DNB Bank i samband med att det tidigare moderbolaget Tribona ASA fusionerades med Tribona AB (publ).
Dessa depébevis byts mot aktier forst nar aktiedgaren vidtar erforderliga atgarder.

Alla aktier har lika rattigheter. Det finns inga optionsavtal eller omvandlingsrétter.
Det nominella vardet pa en aktie ar 0,016 SEK.
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FLERARSOVERSIKT

TRIBONA NYCKELTAL

FINANSIELLA

Hyresintakter, mkr 425 468 487 466 453
Driftsnetto, mkr 353 410 438 415 381
Forvaltningsresultat, mkr 128 174 232 170 135
Resultat fore skatt, mkr -449 152 224 146 537
Avkastning pa eget kapital -9,72% 4,4% 11,6% 11,3% 32,0%
Gsn EK avkastning fore skatt och vardejustering 3,2% 9,0% 13,5% 10,7% 8,4%
Gsn EK avkastning fore skatt efter vardejustering -27,6% 7,8% 13,1% 9,2% 33,4%
Soliditet 34,9% 32,9% 27,4% 24,1% 25,0%
Réantetackningsgrad, ggr 1,7 1,9 2,3 1,8 1,7
Brutto belaningsgrad fastigheter* 57,1% 63,4% 67,9% 71,8% 74,0%
Netto belaningsgrad fastigheter* 52,5% 58,5% 62,0% 66,2% 68,6%
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,8 2,3 2,8 2,8
AKTIERELATERADE

Resultat per aktie, kr -9,33 2,41 517 1,06 11,51
Resultat fore skatt per aktie, kr -9,98 3,90 6,28 417 15,39
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,84 4,46 6,50 4,87 3,87
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring av RK per aktie, kr 1,77 4,34 6,32 4,57 3,49
Eget kapital per aktie, kr 37,08 49,87 47,21 45,44 45,96
Utdelning per aktie ( for 2014 foreslagen) 0,50 0,50 0,70 nok 0,65 nok 0,50 nok
Borskurs per aktie, kr 38,60 39,30 30,00 23,59 27,56
Antal aktier vid periodens slut, tusental 48 657 38 926 38 926 34 961 34 961
Genomsnittligt antal aktier, tusental 45 008 38 926 35622 34 961 34 961
FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter 28 22 20 20 20
Marknadsvarde fastigheter, mkr * 4 831 5574 6273 6170 6 070
Direktavkastning, % - alla fastigheter 6,7% 6,9% 7,0% 6,8% 6,4%
Uthyrbar yta, kvm 674 605 710878 734 315 711 365 704 027
Hyresintékter, SEK per genomsnittlig kvm 589,7 668,9 663,3 655,6 643,3
Driftsdverskott, SEK per genomsnittlig kvm 493,3 588,8 596,4 583,8 541,0
Overskottsgrad 83,2% 87,6% 89,9% 89,1% 84,0%
Aterstaende I6ptid, ar 5.8 6,2 6,5 6,2 6,1
Ekonomisk uthyrningsgrad 84,2% 91,4% 97,4% 98,0% 98,7%
Ytmassig uthyrningsgrad 80,4% 88,0% 96,0% 96,8% 94,2%

*) Inkl. pagaende projekt

30 TRIBONA ARSREDOVISNING 2014



EN BRA LOGISTIKFASTIGHET
KANNETECKNAS AV EGENSKAPER
SOM TAKHOJD, GOLVETS BARIGHET,
LANG SPANNVIDD PA BYGGNADEN,
DET VILL SAGA FA BARANDE PELARE,
BRA TILLGANG TILL PORTAR OCH
MARKOMRADEN RUNT BYGGNADEN
FOR IN- OCH URLASTNING SAMT
TILLGANG TILL KONTOR - GARNA
PLACERADE OVANFOR PORTAR FOR

ATT INTE TA LAGERUTRYMME
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Tribona ("Tribona” eller "Koncernen”), organisationsnummer
556870-4646, avger harmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rakenskapsaret 2014, Tribonas attonde verksamhets-
ar. Nedan sammanfattas bolagets bokslut for 2014 och uppgifter
inom parentes avser foregaende ar.

SAMMANFATTNING 2014
Hyresintakter uppgick till 425 mkr (468).
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
uppgick till 86 mkr (169).
Vardeforandring pé fastigheter uppgick till
-326 mkr (-86).
Orealiserad vardeforandring rantederivat
uppgick till -252 mkr (66).
Brutto belaningsgrad uppgick till 57,1%
(63,4), netto belaningsgrad uppgick till
52,5% (58,5).
Nyemissionen i maj fulltecknades och gav
en emissionslikvid pa ca 292 mkr fore
emissionskostnader.
Forvarvat atta logistikfastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar yta pa ca
77 000 kvm och ett varde om ca 581 mkr,
samt avyttrat Saltdngen 1, Vasteras.
Genomfort tre stdrre uthyrningar: tva i
Brondby, Képenhamn om ca 45 500 kvm
och utokning i Vaxjo med ca 20 000 kvm.

VERKSAMHETEN
Tribona ar ett fastighetsbolag med sate i Lund,
vars affarsidé ar att aga, forvalta och utveckla
fastigheter med inriktning péa lager och logistik
pa tillvaxtorter i Sverige och Danmark. Bolaget
ager och forvaltar ett fastighetsbestand bestéa-
ende av 27 logistikfastigheter Sverige och en
i Danmark, den sammanlagda uthyrningsbara
ytan uppgar till cirka 675 000 kvadratmeter.
Tribonas vision ar att bli ledande inom logis-
tikfastigheter med en attraktiv totalekonomi for
sina hyresgaster. Bolaget ska genom forvalt-

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014

ning, forvarv, nyetableringar och forséljning
generera en langsiktig och stabil avkastning
for sina aktiedgare.

UTVECKLING | RESULTAT OCH
FINANSIELL STALLNING

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -420 mkr
(94) vilket motsvarar -9,33 kr per aktie (2,41).

Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden uppgick till 425
mkr (468) inklusive utdebiterade mediakostna-
der och fastighetsskatt.

De lagre hyresintakterna jamfort med
foregéende ar beror framst pa forséljning av
fastigheten Kolven som frantraddes den 15
augusti 2013 och hogre vakans i Vaxjo och
Umea under 2014. Aven tilifallig vakans i Korn-
marksvej 1, Brondby Kdpenhamn under fjarde
kvartalet 2014 har bidragit negativt, dock ar
fastigheten nu ater i princip fullt uthyrd. Forvarv
av fastigheter med tilltrade i december 2013
samt under andra halvaret 2014 har paverkat
perioden positivt.

Underhalls- och fastighetskostnader

Under perioden uppgick de fastighetsrela-
terade kostnaderna, inklusive fastighetsskatt
och planerat underhall till 71 mkr (58). Den
Okade kostnaden ar i sin helhet relaterad till
jamforbart bestand och forklaras av att Tribona
Overtagit tidigare hyresgasters abonnemang
avseende mediakostnader for vakanta ytor.

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna uppgick under
perioden till 27 mkr (32). De ldgre kostna-
derna for 2014 ar framforallt relaterade till att
det under 2013 uppstod engangskostnader i
samband med borsbytet fran Osloborsen till
Nasdag OMX Stockholm, samt lagre ersattning
till VD och styrelse under 2014.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -198 mkr
(-220). Det forbattrade finansnettot beror pa
lagre belaning samt att féregaende period
paverkades av engangskostnader kopplat till
fortida l16sen av 1an i samband med forsaljning
av Kolven samt refinansiering. Dessa positiva
effekter har delvis motverkats av hogre
marginal pa de i februari 2013 ingangna
l&neavtalen.

| perioden har avskrivningar av aktiverade
laneomkostnader paverkat med -10 mkr (-8).

Vardeforandringar

Periodens orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till -271 mkr (-86) och de
realiserade uppgick till -54 mkr (0).

De negativa orealiserade vardeforandring-
arna av fastigheter under perioden beror till
storsta del pa utebliven KPI justering for 2015,
kanda kommande avflyttningar, bland annat i
Arldv, och en annan bedomning av marknads-
hyra i Vaxjo. Extern vardering av fastigheterna
sker varje kvartal. Periodens realiserade var-



defoéréandringar pa fastigheter pa -54 mkr (0)
avser forsdljningen av Saltangen 1 i Vasteras.
Periodens orealiserade vardeforandringar pa
derivat uppgick till -252 mkr (66) vilket hanfor
sig till nedgang i de langa marknadsréntorna.

Kassaflode och finansiell stéllning
Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten,
fore forandringar i rorelsekapitalet uppgick i
perioden till 86 mkr (169). Kassaflode fran
investeringsaktiviteter har netto paverkat
periodens kassaflode med 416 mkr (556), och
kassaflodet fran finansieringsaktiviteter under
perioden motsvarar nettoutbetalningar om
-521 mkr (-810).

Lan och likvida medel

Genomesnittlig forfallotid for Tribonas totala
laneportfolj var 1,8 ar (2,4) vid utgangen av
perioden.

Réntebarande skulder, exkl. aktiverade lane-
kostnader, uppgick till 2 757 mkr (3 532).

Beléningsgraden brutto vid utgangen av
perioden uppgick till 57,1 procent (63,4). Netto
belaningsgrad uppgick till 52,5 procent (58,5).

Vid periodens slut uppgick de sammanlag-
da aktiva rantesakringsavtalen till 2 583 mykr,
motsvarande 93,7 procent (81,6) av ranteba-
rande skuld, med en genomsnittlig forfallotid
pa 6,0 ar (6,3). Snittrantan for sakringsavtalen
vid samma tidpunkt var 3,10 procent exkl.
lanemarginaler.

Vid periodens utgang fanns, utdver dessa
aktiva rantesakringsavtal, tre réntetak pa sam-
manlagt 287 mkr som Ioper till januari 2018
med 2,0 procent. Med rantetak inkluderat
uppgick sakringsnivan till 104,2 procent (90,0)
vid periodens utgang.

Vid periodens slut uppgick likvida medel till
220 mkr (269). Likvida medel har paverkats
framforallt av den genomforda nyemissionen
som gav ett tillskott pa ca 290 mkr efter emis-
sionskostnader, fastighetsforvarv och inves-
teringar i befintligt fastighetsbestand samt
avyttring av Saltangen 1.

Tribona hade per 31 december 2014 out-
nyttjade checkrakningskrediter p& 47 mkr.

Eget kapital
Eget kapital vid periodens slut uppgick till
1 804 mkr (1 941). Eget kapital per aktie
uppgick till 37,08 kr (49,87). Periodens resultat
har paverkat det egna kapitalet negativt med
420 mkr (positivt 94) samt med -4,6 mKkr i
aterforing av del av tidigare sakringsredovisade
derivat efter avdrag for skatt. Ackumulerat eget
kapital har totalt paverkats av negativa véarden
avseende orealiserade derivat efter skatt med
257,4 mkr.

Soliditeten uppgick till 34,9 procent (32,9)
vid periodens utgang.

Utdelning har under 2014 lamnats till aktiea-
gare om 0,50 kr per aktie.

Fastighetsbestand

Tribonas fastighetsbestand bestod den 31
december 2014 av totalt 28 fastigheter, med
en total uthyrningsbar yta om 674 439 kvm
och ett marknadsvarde pa 4 831 mkr (5 574)
inklusive pagaende investeringar.

Tribona har under perioden forvarvat atta
lager- och logistikfastigheter till ett fastighets-
varde pa ca 581 mkr. Sju av dessa tilltraddes
under 2014. Under 2014 avyttrades fastighe-
ten Saltangen 1 i Vasteras.

Fastighetsbestandet varderas kvartalsvis
av externa varderare. Direktavkastningen (exit
yield) ar i intervallet 6,5-8,2 procent.

TRIBONA AB
Tribona AB &r Tribona-koncernens moderbolag.
Rorelseresultatet pa -5 mkr (-9) har framfo-
rallt paverkats av arvode till styrelse, 16n till
VD samt kostnader relaterade till notering pa
NASDAQ OMX Stockholm. Periodens resultat
var 0 mkr (80).

Styrelsen har till &rsstamman foreslagit
en utdelning pa 0,50 kr per aktie for raken-
skapsaret 2014. Beslut kommer att fattas av
arsstamman den 22 april 2015, och aktien
foreslas handlas exklusive ratt till utdelning

FORVALTNINGSBERATTELSE

fran onsdag 23 april 2015. Tribona ABs
balansomslutning uppgick till 2 101 mkr

(1 874) den 31 december 2014. Eget kapital
uppgick till 1 886 mkr (1 616) och fritt eget
kapital uppgick till 1 885 mkr (1 615). Tribona
AB hade 1 anstalld (1) vid utgdngen av 2014.
Koncernens verkstéllande direktor ar anstalld i
Tribona AB.

RISKER

Tribonas verksamhet ar exponerad for olika
risker. Styrelsen stravar efter att sakerstalla en
systematisk och mélmedveten hantering av
risk och ser detta som en nodvandig forut-
sattning for langsiktigt vardeskapande for
aktiedgarna. Foljande riskfaktorer anses vara
de viktigaste:

»» Tillgang till kapital och likviditet
»» Fluktuerande rantenivaer
»» Hyresgastrisk, vakanser och hyresnivaer

Tribona ar beroende av en fungerande fastig-
hetsmarknad, inklusive tillgang till finansiering.
Ineffektiva finansiella marknader kan paverka
fastighetsbestandet. Bedomningar av aktuellt
verkligt varde ar viktiga element i den finansiel-
la stallningen for fastighetsbolag. Styrelsen
bedomer vardet pa fastighetsbestandet
kvartalsvis genom varderingar av oberoende
tredjeparts varderingsman.

Tribonas ranterisk &r kopplad till langfristig
upplaning. Koncernen ar utsatt for rorlig ranta,
varfor kassaflodet ar exponerat for ranterisk.
Tribona hanterar ranterisken med hjélp av
rantesakringar

Bolagets hyresavtal &r langsiktiga och till
storsta del indexreglerade. Hyresgéaster betalar
hyra kvartalsvis i forskott, med undantag for ett
mindre antal som betalar manadsvis. Det finns
en begransad risk i samband med fluktuatio-
ner i hyresnivaer och vakanser.

Likviditetsrisken hanteras med hjalp av
detaljerade likviditetsprognoser och genom att
sakerstalla att foretaget har tillrackliga likvidi-
tetsreserver.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och ledning hanterar de olika
risker som finns pa ett strukturerat satt. Detta
beskrivs mer i detalj pa sida 20-21 samt i
noterna till de finansiella rapporterna.

ORGANISATION

Tribona har en relativt liten organisation som
karaktariseras av korta beslutsvagar, med-
arbetare med akademiskt utbildning och ett
nara samarbete med hyresgasterna mojliggor
korta beslutsvagar. Korta beslutsvagar for
med sig att alla medarbetare alltid ar infor-
merade om vad som hander i bolaget vilket
gor att alla kan ge en uppdaterad bild om
Tribona. Tribona hade per den 31 december
2014 totalt 10 medarbetare (9).

Tribona arbetar aktivt for en god och saker
arbetsmiljo for sina medarbetare. Som exem-
pel &r friskvardsbidrag, I6pande halsokontrol-
ler och deltagande i olika friskvardsaktiviteter.
Bolagets medarbetare kommer aven, efter
flytt till nytt kontor, att ha tillgang till ett gym.
Foretaget har redovisat en fortsatt valdigt
lag sjukfranvaro om 0,30 procent (0,75)
under 2014. P& sidan 14-15 finns ytterligare
information om Tribonas organisation och
medarbetare.

JAMLIKHET

Styrelsen jobbar aktivt med jamstalldheten i

styrelsen och i bolaget. Lika mojligheter ges
till alla med ratt kompetens att ta roller i fore-
taget och i styrelsen. Vid arets slut var tva av
Tribonas totalt tio anstéllda kvinnor. Styrelsen
har fem ledaméter, varav tva ar kvinnor.

MILJO

Tribona bedriver miljdarbete pa tva satt; dels
tillsammans med kunder inom Tribonas
verksamhetsomrade logistikfastigheter, dels
internt utifran egen miljopolicy. Tribona stravar
efter att alltid téanka langsiktigt hallbart i stort
som smatt. Bolagets miljdansvarige ansvarar
for att sakerstélla att miljopolicyn efterfdljs,
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har I6pande uppfdljning av policyn och milj6-

arbetet och bevakar nyheter inom omradet for
att aktivt kunna styra miljoarbetet. Se mer om

Tribonas miljoarbete pa sida 16-17.

AGARFORHALLANDEN

Den 31 december 2014 hade Tribona 1 792
aktieagare. De storsta dgarna ar Klovern

AB med cirka 29,8 procent av bolaget samt
Lansforsakringar Fastighetsfond med cirka
9,8 procent.

BOLAGSSTYRNING
Styrelsen betonar tillampning av god bolags-
styrning i Tribona, i linje med aktiebolagslagen
och annan svensk lagstiftning, av NASDAQ
OMX Stockholms regelverk for emittenter och
av Svensk kod for bolagsstyrning.

For ytterligare information om bolagsstyr-
ning, hanvisas till separat avsnitt om detta i
arsredovisningen for 2014,

SAMMANSATTNING AV STYRELSE
OCH DESS ARBETE

Enligt bolagsordningen skall Tribonas styrelse
besta av tre till sju medlemmar. Styrelsen
bestar sedan den konstituerande arsstamman
2013 av fem styrelseledamoter.

Mer om styrelsen och dess sammansattning
finns pa sida 73 samt i Bolagsstyrningsrap-
porten pa s 69.

FORSLAG TILL ERSATTNING LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen foreslar riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare av foljande innehall.
Bolaget ska erbjuda en marknadsmassig
totalkompensation som maojliggor att ledande
befattningshavare kan rekryteras och behaéllas.
Ledande befattningshavare ar for narvarande
befattningarna VD, CFO och fastighetschef.
Kompensationen till bolagsledningen ska
besta av fast 16n, rorlig ersattning, pension och
ovriga formaner. Fast 16n plus rorlig 16n utgor

tillsammans individens mallon. Den fasta Ionen
ska beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet och omprovas arligen.

Fordelningen mellan fast 16n och rorlig
ersattning ska sta i proportion till befattnings-
havarens ansvar och befogenhet. Den rorliga
ersattningen ska alltid vara i forvag begransad
till ett maximalt belopp och vara kopplad till
forutbestamda och matbara kriterier. For VD ska
den rérliga Ionen baseras pa individuella mal
som faststélls av styrelsen. Sddana mal kan
exempelvis vara kopplade till resultat, omsatt-
ning och/eller kassaflode. For dvriga ledande
befattningshavare ska den rorliga Ionen baseras
pa individuella mal och/eller utfallet i det egna
ansvarsomradet.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga i
forhallande till vad som géller for motsvarande
befattningshavare pa marknaden och ska ba-
seras pa avgiftsbestamda Iosningar. Pensions-
alder ska vara hogst 67 ar. Avgangsvederlag
for en befattningshavare ska kunna utga med
ett belopp motsvarande hogst befattningsha-
varens fasta 16n under 12 manader. Summan
av den fasta |onen under uppsagningstid och
avgangsvederlag ska inte dverstiga ett belopp
motsvarande befattningshavarens fasta |on for
18 manader.

Befattningshavare som uppratthaller post
som ledamot eller suppleant i koncernbolags
styrelse ska inte erhalla sarskild styrelseersétt-
ning for detta.

Styrelsen far franga dessa riktlinjer om det i
ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

UTSIKTER FOR 2015

Under 2015 skall arbetet fortsatta med de
malsattningar som bolaget har inom energi och
miljo, uthyrning, det intensifierade kundarbetet
och tillvaxt. Tribona kommer fortsatta arbeta for
att bli den givna samarbetspartnern nar det gal-
ler logistikytor och for att uppna det langsiktiga
malet om en fastighetsportfolj pa 10 mdr.
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FINANSIELLA RAPPORTER

(MSEK) Not 2014 2013
Hyresintakter 425 468
Underhélls- & fastighetskostnader =71 -58
Driftnetto 10 353 410
Personalomkostnader 4 -15 -18
Ovriga administrativa kostnader 5 -12 -14
Avskrivning inventarier 12 -1 -1
Resultat fore finansnetto 326 377
Finansiella intakter 6 2 8
Finansiella kostnader 6 200 -227
Realiserad omréakningsdifferens - 16
Forvaltningsresultat 128 174
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 3,10 =271 -86
Realiserade vardeférandringar fastigheter 3,10 -54 0
Vardeforandringar rantederivat 8,18 -252 64
Resultat fore skatt -449 152
Skattekostnad 9 29 -58
Periodens resultat -420 94
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier (tusen) 45 008 38 926
Antal utestaende aktier (tusen) 48 657 38926
Resultat per aktie (kr) 15 -9,33 2,41
(MSEK) Not 2014 2013
Periodens resultat -420 94
Ovrigt totalresultat

Poster som senare kan éaterforas i resultatrakningen:

Derivat, netto efter skatt 9,14 - 59
Omrékningsdifferens 14 8 -3
Rantederivat, netto efter skatt, aterford i resultatrakning 5

Realiserad omrakningsdifferens -16
Periodens 6vriga totalresultat 13 40
Totalresultat for perioden -407 134
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FINANSIELLA RAPPORTER

(MSEK) Not 2014-12-31 2013-12-31
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 12 0 1
Forvaltningsfastigheter inkl pagaende projekt 3,10 4 831 5574
Uppskjuten skattefordran 9 85 28
Rantederivat 18 0 0
Summa anléggningstillgangar 4916 5 603
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 17 11
Ovriga fordringar 3 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 9
Rantederivat 18 - 5
Kassa och bank 13 220 269
Summa omséattningstillgangar 251 294
Summa tillgangar 5167 5897
(MSEK) Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 1878 1589
Ovriga reserver -1 -14
Balanserad vinst inkl. arets resultat -74 365
Summa eget kapital 1804 1941
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga réantebadrande skulder 17 2 696 3 446
Deposition fran hyresgaster - 16
Rantederivat 18 330 87
Uppskjuten skatteskuld 9 144 153
Summa langfristiga skulder 3171 3702
Kortfristiga rantebadrande skulder 17 47 66
Leverantorsskulder 8 11
Ovriga skulder 23 17
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 106 128
Aktuell skatteskuld 9 30
Rantederivat 18 - 3
Summa kortfristiga skulder 192 254
Summa skulder 3 363 3 956
Summa eget kapital och skulder 5167 5897

For information om koncernens stallda sékerheter och ansvarsforbindelser, se not 17 och not 20
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FINANSIELLA RAPPORTER

Antal . . Balanserade

utestaende Ovrigt tillskjutet Ovriga vinstmedel inkl. Totalt eget
(MSEK) aktier, tusental Aktiekapital kapital reserver arets resultat kapital
Eget kapital 31 december 2012 38 926 45 1589 -54 258 1838
Arets resultat 94 94
Ovrigt totalresultat 0 0 40 0 40
Arets totalresultat - 0 40 94 134
Transaktioner med &gare
Nyemission 0 0
Utdelning 2013 - -31 -31
Nedstromsfusion -44 44 0
Eget kapital 31 december 2013 38 926 1 1589 -14 365 1941
Arets resultat -420 -420
Ovrigt totalresultat 0 0 13 0 13
Arets totalresultat - 0 13 -420 -407
Transaktioner med agare
Nyemission 9731 0 292 292
Emissionskostnader efter skatt - -2 -2
Utdelning 2014 - -19 -19
Eget kapital 31 december 2014 48 657 1 1878 -1 -74 1 804
(MSEK) Not 2014 2013
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Resultat fore finansnetto 326 377
Av- och nedskrivningar 12 1 1
Betald deposition -17 -
Betalda rantor -194 -205
Betald inkomstskatt -29 -3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i RK 86 169
Forandring rorelsefordringar -2 -8
Forandring rorelseskulder -35 -37
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 50 124
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 10 -518 -288
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -67 -65
Forsaljning av fastigheter 10 1 000 907
Okning av dvriga anldggningstillgangar 12 0 0
Erhéllna rantor 1 3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 416 556
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 17 206 4187
Amorterade lan 17 -997 -4 964
Okning/minskning av kortfristiga finansiella fordringar 0 -2
Emission av aktier (netto) 290 0
Utdelning till aktiedgare -19 -31
Netto forvarv (forséljning) av egna aktier - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -521 -810
Periodens kassaflode -54 -130
Likvida medel vid periodens ingéang 269 369
Kursdifferens i likvida medel 1 -10
Likvida medel i bolag som har forvarvats/avyttrats 4 40
Likvida medel vid periodens utgang 220 269
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FINANSIELLA RAPPORTER

(MSEK) Not 2014 2013
Intakter fran dotterbolag 2 0
Personalomkostnader 4 -4 6
Ovriga administrativa kostnader 5 -3 -4
Resultat fore finansnetto (EBIT) -5 -9
Finansiella intakter 6 59 96
Finansiella kostnader 6 -14 -10
Resultat andelar i koncernforetag dotterféretag 7 -2 40
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 39 116
Koncernbidrag -38 -17
Avsattning till periodiseringsfond - -5
Resultat fore skatt 1 93
Skattekostnad 9 -1 13
Periodens resultat 0 80
(MSEK) 2014 2013
Periodens resultat 0 80
Totalresultat for perioden 0 80
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FINANSIELLA RAPPORTER

(MSEK) Not 2014-12-31 2013-12-31
Anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 11 411 480
Langsiktig fordran till dotterbolag 11 1352 1353
Summa anldaggningstillgangar 1763 1833
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 0 0
Fordringar hos koncernforetag 338 4
Ovriga fordringar 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 0
Kassa och bank 13 1 37
Summa omsattningstillgangar 338 41
Summa tillgangar 2101 1874
(MSEK) Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL

Aktiekapital 1 1
Balanserad vinst inkl. arets resultat 1885 1615
Summa eget kapital 1 886 1616
Obeskattade reserver 5 5
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristig skuld till dotterbolag 156 150
Summa langfristiga skulder 156 150
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0
Leverantdrsskulder 0 0
Skulder till koncernforetag 41 87
Ovriga skulder 9 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 1 3
Aktuell skatteskuld 3 13
Summa kortfristiga skulder 54 104
Summa skulder 210 254
Summa eget kapital och skulder 2101 1874

For information om moderbolagets stallda sékerheter och ansvarsforbindelser, se not 17 och not 20
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Balanserade vinstmedel

FINANSIELLA RAPPORTER

(MSEK) Aktiekapital inkl. arets resultat Totalt eget kapital
Eget kapital 1 januari 2013 1

Arets resultat 80 80
Arets totalresultat - 80 80
Nyemission 0 - 0
Fusionsresultat 1535 1535
Lamnade koncernbidrag -
Skatt p& koncernbidrag -
Eget kapital 31 december 2013 1 1615 1616
Arets resultat 0 -0
Arets totalresultat - -0 -0
Nyemission 0 292 292
Emissionskostnader efter skatt -2 -2
Utdelning 2013 -19 -19
Eget kapital 31 december 2014 1 1885 1 886
(MSEK) 2014 2013
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Resultat fore finansnetto -5 -9
Erhallna rantor 45 48
Betalda rantor -10 -6
Betald inkomstskatt -10 -3
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rorelsekapital 19 30
Forandring rorelsefordringar -319 -5
Forandring rorelseskulder -15 5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -315 30
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Andelar i dotterbolag - -0
Awyttring av dotterbolag 0
Forandring 1&n koncernforetag -66 -
Erhéallen utdelning fran dotterbolag 67 -
Okning av Ovriga materiella anlaggninsgtillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 8 -0
Amorterade lan - -
Emission av aktier, netto 289 0
Utdelning till aktiedgare -19 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 278 0
Periodens kassaflode -37 30
Likvida medel vid periodens ingang 37 0
Nedstromsfusion med tidigare moderbolag - 7
Kursdifferens i likvida medel -0
Likvida medel vid periodens utgang 1 37
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NOTER

NOTER
NOT 1 ALLMAN INFORMATION

Tribona (Koncernen) bestar av Tribona AB, 556870-4646 (Bolaget) samt
dess dotterbolag. Bolaget ar ett svenskt aktiebolag (Publ) med séte i
Lund med adress Emdalavagen 10, 223 69 Lund, Sverige.

Besoksadressen ar Emdalavagen 10, 223 69 Lund, Sverige.

Tribona ar en fastighetskoncern med inriktning pa lager- och logistikfast-
igheter i Sverige.

Bolagets aktier &r noterade pad NASDAQ OMX Stockholm.

De finansiella rapporterna for Tribona och Tribona AB har godkants av
styrelsen och verkstéllande direktoren den 18 mars 2015.

NOT 2 SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna koncernredovisning omfattar det svenska moderforetaget Tribona
och dess dotterforetag.

Rakenskapsaret ar lika med kalenderar.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB) utgivna standards (IFRS) och
tolkningar utav dessa (IFRIC) sasom de har antagits och godkénts

av EG-kommissionen for tillampning inom EU. Vidare har koncernen
tilampat RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” som
utgivits av Radet for finansiell rapportering.

Koncernredovisningen &r upprattad baserad pé historiska anskaffnings-
varden med foljande undantag:

Forvaltningsfastigheter och finansiella derivat ar varderade till verkligt
varde dar vardeférandringar redovisas via resultatet.

De finansiella rapporterna for koncernen ar utarbetade enligt fortlev-
nadsprincipen. Det ar styrelsens beddomning att Tribona har tillrackliga
ekonomiska resurser for att fortsatta den operationella verksamheten
inom overskadlig framtid.

Samtliga bolag i koncernen ar heldagda. Koncernredovisningen &r
upprattad enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att dotterbolagens egna
kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangars och
skulders verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapi-
tal ingar endast den del av dotterbolagens egna kapital som tillkommit
efter forvarvet. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Koncernen och Bolaget rapporterar i mkr om inget annat anges. Da
avrundningar sker kan avrundningsdifferenser forekomma.
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BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN

Upprattande av rakenskaper enligt IFRS och god redovisningssed kraver
att ledningen, utover uppskattningar, anvander sig av bedomningar och
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
vardena pa tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkligt resultat
kan skilja sig fran dessa beddmningar. Bedémningar och antaganden
utfors 16pande efter affarsmassiga grunder. Andringar i bedémningar
beaktas i den period som omvarderingen sker och i framtida perioder
som paverkas.

Upplysningar ldmnas specifikt for de omraden som i hog grad innehéller
beddmningar och uppskattningar, dar det finns en hog grad av kom-
plexitet, eller omraden dar bedomningar och antaganden har vasentlig
paverkan pa koncernredovisningen, se not 3.

NYA REDOVISNINGSREGLER, REVIDERADE

STANDARDER OCH TOLKNINGAR

Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder och &ndringar som &r
godkéanda och tillampas av koncernen

IFRS 10 "Koncernredovisning” bygger pa redan existerande principer
déa den identifierar kontroll som den avgdrande faktorn for att faststalla
om ett foretag ska inkluderas i koncernredovisningen. Standarden ger
ytterligare vagledning for att bista vid faststéllandet av kontroll nér detta
4r svart att bedéma. Standarden bérjade gélla 1 januari 2014. Andring-
en har ej haft nagon effekt pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 11 "Samarbetsarrangemang” ar en ny standard som tillampas for
rakenskapsar som péabdrjas den 1 januari 2014 eller senare och klargor
vad som ar gemensamma verksamheter respektive joint ventures samt
hur dessa skall redovisas. Koncernen ager inga andelar i verksamhe-
ter som faller under denna definition och standarden har darmed inte
paverkat koncernen.



IFRS 12 "Upplysningar om andelar i andra foretag” ar en ny standard
som ska tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2014 el-
ler senare och omfattar upplysningskrav for dotterforetag, samarbetsar-
rangemang, intresseforetag och ej konsoliderade strukturerade foretag
har ej haft nagon vésentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

IAS 27 "Koncernredovisning och separata finansiella rapporter” har and-
rats och tillampas for rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2014
eller senare. Standarden som namnandrats till "Separata finansiella
rapporter” innehaller regler som omfattar separata finansiella rapporter
efter det att bestammelserna om kontroll och koncernredovisning flyttats
till den nya IFRS 10. For Tribonas del har &ndringen inte har nagon
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IAS 28 "Innehav i intresseforetag” har andrats och ska tillampas for
rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2014 eller senare. Standarden
som namnandrats till "Innehav i intresseforetag och joint ventures” tydlig-
gor att kapitalandelsmetoden skall tillampas vid redovisning av innehav
i intresseféretag s&val som joint ventures. Andringen har inte haft ndgon
paverkan pa koncermens finansiella rapporter.

Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder och &ndringar som
ar godkdnda men annu inte har trétt i kraft och som inte har tillampats i
fortid av koncernen

IFRIC 21 "Avgifter” innefattar vagledning for sddan skuldredovisning som
ligger inom ramen for IAS 37 "Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgdngar” och skall senast tillampas for rdkenskapsar som pa-
borjas efter den 16 juni 2014. Tolkningen behandlar vid vilken tidpunkt
en forpliktande handelse uppstar som foranleder skuldredovisning. For
Tribonas del kommer detta att innebéra en férandring avseende redovis-
ning av fastighetsskatt. Fastighetsskatten for hela kalenderaret kommer
att redovisas som skuld redan per den 1 januari, vilket i Tribonas fall ar
rakenskapsarets forsta dag.

Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder och &ndringar som
annu ej ar godkanda av EU

IFRS 9 “Financial instruments” - Denna standard trader i kraft den 1
januari 2018 och ersatter da IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vardering. Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del
avser redovisning och vardering av finansiella tillgangar samt finansiella
skulder, en del avser sakringsredovisning och en del avser nedskriv-
ningar av finansiella tillgangar. EU har &nnu inte godkéant standarden.
Koncernen kommer under kommande ar att pabdrja arbetet med att
utvardera hur IFRS 9 kommer paverka koncernens finansiella rapporter.

IFRS 15 "Revenue from Contracts with Customers” - Denna standard
trader i kraft den 1 januari 2017 och ersatter da samtliga tidigare
utgivna standarder och tolkningar som hanterar intékter (dvs. IAS 11
Entreprenadavtal, IAS 18 Intakter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram, IFRIC
15 Avtal om uppférande av fastighet, IFRIC 18 Overforingar av tillgangar

NOTER

fran kunder, SIC 31 Intdkter — bytestransaktioner som avser reklam-
tjanster). IFRS 15 innehaller saledes en samlad modell for all intaktsre-
dovisning. EU har annu inte godkant standarden. Koncernen kommer
under kommande ar att paborja arbetet med att utvardera hur IFRS 15
kommer péverka koncernens finansiella rapporter.

Nedan féljer en sammanfattning av de viktigaste redovisningsprinciper
som tillampas vid uppréttandet av koncernredovisningen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag i vilka mo-
derbolaget direkt eller indirekt har bestammande inflytande. Bestam-
mande inflytande foreligger normalt om en part direkt eller indirekt
innehar mer an 50 % av rosterna i den kontrollerade enheten eller i
ovrigt har ratt att sjalvstandigt ta beslut som péaverkar bolagets verksam-
het och strategier. Alla bolag i Tribona-koncernen ar helagda och vare
sig intressebolag eller joint ventures forekommer. Koncernen omfattar
utéver moderbolaget de i not 6 angivna dotterbolagen med tillhdrande
underkoncerner. Under aret forvdrvade dotterbolag inkluderas i kon-
cernredovisningen fran och med att koncernen erhéllit bestammande
inflytande 6ver dem. Redovisningsprinciper for forvarvade dotterbolag
andras sa att de overensstammer med vedertagen praxis inom koncer-
nen. Avyttrade dotterbolag ingér inte i Koncernens redovisning fr.o.m.
tidpunkten for avyttring. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar
upprattade for samtliga koncernbolag per den 31 december 2014.

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden, in-
nebarande att dotterbolagens egna kapital vid forvarvet, faststalls som
skillnaden mellan tillgangars och skulders verkliga varden, elimineras

i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar endast den del av dotter-
bolagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet. Interna forsaljnin-
gar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i
koncernredovisningen. Rakenskaperna for de utlandska verksamheter-
na, for Tribonas del Norge och Danmark, omraknas till SEK genom att
balansrakningen omraknas till balansdagens kurs medan resultatrak-
ningen omraknas till periodens genomsnittskurs. Kursdifferenser vid
omrakning redovisas i ovrigt totalresultat.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgangsforvarv. Bolagsforvary vars huvudsakliga syfte &r att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation
och administration &ar av underordnad betydelse for forvarvet, klassi-
ficeras som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rorelseforvary.

Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebar att vid efterfoljande vardering kommer
vardeforandringarna péaverkas av skatterabatten.
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RORELSESEGMENT

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
och som kan generera intakter och kostnader, inklusive intakter och
kostnader fran transaktioner med andra segment inom koncernen.
Rorelsesegment rapporteras pa samma sétt som vid intern rapportering
och vid rapportering till bolagets hogsta ledning. Koncernen har under
2014 inte bedrivit verksamhet inom olika segment och presenterar
darfor inte en egen segmentsnot.

OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA

Rapportvaluta och funktionell valuta

Koncernens och moderbolagets rapportvaluta samt funktionella valuta
ari SEK.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som galler. Realiserade och orealiserade valuta-
kursvinster eller -forluster pa omrakning av monetara poster i utlandsk
valuta redovisas i resultatrakningen.

Koncernféretag

Resultatrakning och rapport dver finansiell stallning i koncernforetag
som har en annan funktionell valuta &n rapportvalutan hanteras enligt
foljande:

» balansposter omraknas till balansdagens kurs per balansdagen
» resultatrakningarna omraknas till genomsnittlig valutakurs

Omrakningsdifferenser redovisas i ovrigt totalresultat och anges separat
i eget kapital. Kursdifferenser pa nettoinvesteringar i utlandska verk-
samheter redovisas som en del av totalresultat och som en separat
post i eget kapital. Vid forséljning av en utlandsverksamhet omfors den
ackumulerade omrakningsdifferensen till resultatrakningen som en del
av vinsten eller forlusten.

UPPLYSNINGAR OM VERKLIGT VARDE

Klassificeringen till verkligt varde sker med hjalp av en verkligt-varde-
hierarki som speglar tillforlitigheten av de indata som anvands for att
gora varderingarna. Verkligt vardehierarkin har foljande nivaer:

»» Hierarki 1: Noterade priser (ej justerade) pa aktiva marknader
for identiska tillgangar eller skulder (niva 1).

»» Hierarki 2: Indata andra an noterade priser som ar observerbara
for tillgangen eller skulden, antingen direkt (t.ex. som
priser) eller indirekt (t.ex. hdrledda fran priser) (niva 2).

»» Hierarki 3: Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa

observerbar marknadsdata (t.ex. icke observerbar
indata) (niva 3).

Tribona klassificerar sedan tidigare derivat i niva 2 och innehar inga
finansiella instrument varderade till verkligt varde och som ingér i niva 1
eller niva 3. Vardering av Tribonas forvaltningsfastigheter sker dock enligt
niva 3.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Med forvaltningsfastighet avses fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Samtliga fastigheter inom Tribonakoncernen klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter. Detta inkluderar aven fastigheter som ar under byggna-
tion eller utvecklig for framtida anvandning som forvaltningsfastighet.

Vérdering

Forvaltningsfastigheter varderas forsta gangen till anskaffningsvéarde.
Darefter varderas forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Koncer-

nen har som policy att fa kvartalsvis granskning av verkligt varde av
forvaltningsfastigheterna med hjélp av externa oberoende varderingsman.
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter bestdms med hjélp av en véarder-
ingsmodell som bygger pa uppskattade diskonterade kassafléden per
fastighet. Nar det géller principerna knutna till varderingen av forvaltnings-
fastigheterna hanvisas till not 4.

Vardeforandringar

Andringar i verkligt virde framgar av resultatrakningen under posterna
orealiserade samt realiserade vardeforandringar fastigheter. Den orea-
liserade vardeforandringen beraknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen vid periodens borjan, alternativt anskaff-
ningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden, med tillagg for
under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur den realiserade
vardeforandringen berdaknas framgar av redovisningsprinciperna for
"intdkter fran fastighetsforsaljningar”.

Tillkommande utgifter

Utgifter forknippade med normalt underhéll och reparationer kostnadsférs
i resultatrakningen i den period som de uppstar. Tillkommande utgifter
vilka ar vardehdjande for bolaget och som kan berdknas pa ett tillforlitligt
séatt aktiveras om det uppfyller kriterierna enligt IFRS. Vid storre ny-, till-
och ombyggnationer aktiveras ranteutgifter under produktionstiden.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar bestar av inventarier, inredning och
utrustning for moderbolaget och koncernen, vilka har upptagits till an-
skaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspris samt
kostnader direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Avskrivningar pa inventarier baseras pa historiska anskaffningsvarden
efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Pa under

aret anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora
avskrivningar over nyttiandeperioden som normalt ar fem ar férutom for
datorer som beddms ha en nyttjandeperiod pa tre ér.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen
nar koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar redovisas nar hyresfaktura har skickats. Skuld redovisas nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar
faktura mottagits.



En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller koncernen forlorar kontrollen Gver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal
ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Forvary och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pé affarsdagen.
Affdarsdagen utgdr den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgangen.

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i kategorin "Lane-
fordringar och kundfordringar” medan finansiella skulder klassificeras i
kategorin "Andra finansiella skulder”. Finansiella tillgangar och skulder i
form av derivatinstrument klassificeras daremot i kategorin "Finansiella
tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatet.

Klassificeringen beror pa vad syftet med den finansiella tillgangen var
vid forvarvet. Faststéllelse av klassificering sker vid forsta redovisningstill-
fallet efter forvarvet.

Finansiella tillgangar och skulder till

verkligt vdrde via resultatrdkningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella tillgangar som
innehas for handel och andra finansiella tillgangar som foretaget initialt
valt att placera i denna kategori (fair value option). Koncernens innehav
av derivatinstrument ingar i denna kategori och vérderas I6pande till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade i arets resultat ("Varde-
forandringar rantederivat”).

Koncernen anvander derivatinstrument for att sakra exponering mot
ranterisker som foljer av bolagens verksamhet. Koncernen syftar till att
anpassa sina ranteprofiler for att motsvara koncernens ranteférvantning-
ar och mal. En mer detaljerad beskrivning av koncernens malsattning
och policy for riskstyrning av finansiella risker beskrivs i not 16.

Derivat redovisas initialt till verkligt varde vid den tidpunkt da deri-
vatkontrakten ingas, och omvarderas dérefter till verkligt varde. Var-
deforandringen for dessa derivatinstrument redovisas omedelbart i
resultatrakningen som "Vardeforandringar rantederivat”. Kassaflodet for
dessa derivatinstrument redovisas i resultatrakningen inom "Finansiella
kostnader”.

Derivatinstrument med positiva varden redovisas rapporten over
finansiell stéllning som omsattningstillgangar savida forfallotiden infaller
inom 12 manader fran balansdagen eller ledningen har for avsikt att
avyttra innehavet inom 12 manader fran balansdagen. Derivatinstrument
med negativa varden redovisas rapporten over finansiell stallning som
kortfristiga skulder savida forfallotiden infaller inom 12 manader fran
balansdagen eller ledningen har for avsikt att avyttra innehavet inom 12
manader frdn balansdagen.

NOTER

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar
derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte
ar noterade pa en aktiv marknad. | denna kategori ingar kundfordringar,
ovriga fordringar, upplupna intakter samt kassa och bank.

Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvarde bestédms utifran den effektivranta som beréknades vid
anskaffningstidpunkten. Hyresfordringar redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, dvs. efter avdrag for osakra fordringar. Reservering for
osékra fordringar sker nar det finns objektiva riskbedomningar for att
koncernen inte kommer att erhalla hela fordran. Vasentliga ekonomiska
problem hos hyresgasten, sannolikhet for att hyresgasten kommer att
gé i konkurs eller genomga en finansiell rekonstruktion och uteblivna
forsenade betalningar (férfall med mer &n 30 dagar) anses som en
indikation pé att hyresfordran bor nedskrivas. Eventuell nedskrivning
utgor mellanskillnaden mellan bokfort varde och atervinningsbart vérde,
beraknat som nuvardet av forvantade kontantstrommar, diskonterade
med ursprunglig effektiv ranta. Bokfort varde av hyresfordran reduceras
genom anvandning av ett avsattningskonto. Nar en hyresforlust ar befar-
ad, redovisas den som "0vriga rorelsekostnader”. Pafdljande andringar i
avséttningen t.ex. eventuella senare inbetalningar pa tidigare befarade
hyresfordringar redovisas som "6vriga rorelseintakter”.

Posterna klassificeras som omséttningstillgangar om de forfaller inom
12 méanader fran balansdagen, i annat fall klassificeras de som anlagg-
ningstillgangar. Omsaéttningstillgangar i form av kortfristiga fordringar
diskonteras normalt inte. Kassa och bank utgors av tillgodohavanden pa
bank per bokslutsdagen och redovisas till nominellt varde.

Andra finansiella skulder

| denna kategori ingar ranteb&rande skulder (i form av lan), leverantors-
skulder, dvriga skulder, samt upplupna kostnader. Skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Rantebarande skulder i form av lan redovisas till verkligt varde vid
upptagande (utbetalning) av lanet, med avdrag for transaktionsutgifter.
| efterfdljande perioder redovisas lan till upplupet anskaffningsvarde

i enlighet med effektivrantemetoden. | de fall kortfristiga lan upptas
som tdcks av option till férlangning anses dven dessa vara langfristiga.
Upplupna, &nnu inte betalda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader.

Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits. Leverantorsskulder
och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Sakringsredovisning

Tribona har tidigare tillampat sakringsredovisning (kassaflodessakring)
for derivatinstrument som identifierats som ett sakringsinstrument
ingdende i ett effektivt sakringsférhallande enligt IAS 39. | januari 2014
avbrots sakringsredovisningen. Information om effekten utav detta
redogors for i not 18.

Koncernen dokumenterar i forekommande fall forhallandet mellan

sakringsinstrumentet och den sédkrade posten, liksom sin malsattning
med risk och sin strategi for att vidta olika sakringstransaktioner.
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Koncernen dokumenterar aven sin beddémning, bade nar sdkringen
pabdrjas och I6pande, huruvida de derivat som anvands i sakring-
stransaktioner &r effektiva i att uppna motverkande férandringar i kass-
afléden fran sékrade poster.

Verkligt varde

De verkliga vardena for olika derivatinstrument beskrivs i not 18. Verkligt
varde for derivaten berdaknas fran varderingsmodeller baserade pa
uppskattade framtida kassafloden och observerbar data i marknaden
som ranteavkastningskurvor och spridning i kreditrisk.

Det redovisade vardet av kundfordringar och leverantorsskulder samt
ovriga kortfristiga finansiella fordringar och icke-rantebarande finan-
siella skulder forutsatts motsvara deras verkliga varden med avdrag
for nedskrivningar. Verkligt varde pa réantebarande skulder berdknas
genom att diskontera de framtida avtalsenliga kassaflddena till lamplig
avkastningskurva och kreditspridning.

AKTIEKAPITAL OCH OVERKURSFOND

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Kostnader, efter skatt, han-
forliga direkt till emission av egetkapitalinstrument (aktier, optioner etc.)
redovisas i eget kapital som en avdragspost.

Vid kdp av egna aktier redovisas ersattningen, inklusive eventuella trans-
aktionsutgifter (netto efter skatt), som en minskning i eget kapital (han-

forligt till moderbolagets aktiedgare) intill att aktien blivit annullerad eller

utstélld pa nytt. Nar egna aktier senare blir sélda redovisas ersattningen,
frandraget direkta transaktionsutgifter och tillhorande skatteeffekter, som
en 0kning av eget kapital (hanforligt till moderbolagets aktieagare).

INKOMSTSKATTER

Skattekostnaden for perioden utgors av aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatten belastar arets resultat férutom i de fall den ar hanforlig

till transaktioner vilka redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget
kapital, d& dven eventuell skatteeffekt redovisas i Ovrigt totalresultat res-
pektive i eget kapital. Aktuell skatt och uppskjuten skatt berdknas utifran
géllande skattesatser vilka for narvarande ar 22% i Sverige, 27 % i Norge,
och 24,5 % i Danmark.

Inkomstskatten i Norge var tidigare 28% men sanktes under 2014 till
27%. Inkomstskatten i Danmark kommer stegvis att sankas fran 24,5% till
22% till 2016.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, med
utgangspunkt pa temporara skillnader som uppkommer mellan en
tillgangs eller skulds redovisade varde och dess skatteméssiga restvér-
de. Detta innebér att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
realiseras den dag tillgangen eller skulden saljs.

Undantag gors dock for temporara skillnader vilka uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor tillgangsforvarv.
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Inom koncernen finns det tre typer av poster dar det foreligger tempo-

rara skillnader — fastigheter, derivat och underskottsavdrag. Uppskjuten
skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas, nar det ar troligt
att framtida skattemassiga overskott kommer att finns tillgangliga vilka

kan utnyttjas mot underskottsavdragen.

Uppskjuten skatteskuld avseende fastigheter berdknas pa skillnaden
mellan aktuellt verkligt varde samt aktuellt skattemassigt restvarde

vid bokslutstidpunkten jamfort med verkligt varde och skattemassigt
restvarde vid anskaffningstidpunkten. Om marknadsvardet understiger
skattemassigt varde bokas en uppskjuten skattefordran upp. Koncer-
nens samtliga forvarv av bolag med fastighetstillgangar klassificeras
som tillgangsforvérv vilket innebér att ingen uppskjuten skatt bokforts i
samband med fastighetsforvarvet.

Aktuell skatt

Utdver uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen aven aktuell skatt,
vilken motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skat-
tepliktiga resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare
perioder.

ANSTALLDA

Pensionsforpliktelser

Bolagen i koncernen har olika pensionsplaner. Systemen finansieras
vanligen genom betalningar till forsakringsbolag eller forvaltaradminis-
trerade fonder, enligt periodiska aktuariella berakningar. Koncernen har
endast avgiftsbestamda planer. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en
pensionsplan enligt vilkken koncernen betalar fasta avgifter till en separat
enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter om fonden inte har tillrackliga tillgangar for att
betala alla anstéllda de formaner som ror anstalldas tjanstgoring under
innevarande och tidigare perioder.

Ersattningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségning utgar nar koncernen valjer att avsluta en
anstéllning fore den normala pensionséaldern eller d& en anstalld ac-
cepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen re-
dovisar avgangsvederlag nar, den bevisligen &r forpliktigad att antingen
avsluta en anstéllning av nuvarande anstélld enligt en detaljerad formell
plan utan att mojlighet till aterkallande foreligger, eller lamna ersattnin-
gar vid uppsagning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att
uppmuntra frivillig avgang. Ersattningar som forfaller mer &n 12 manader
efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

Bonusplaner

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad for bonus nar det finns
bonusavtal eller dar det finns en tidigare praxis som har skapat en
forpliktelse.



INTAKTSREDOVISNING

Hyresintékter

Koncernens intékter omfattar huvudsakligen hyresintéakter fran fast-
igheter, vilka ur ett redovisningsperspektiv benamns som intakter

fran operationella leasingavtal. Hyresintékterna aviseras i forskott och
periodiseras linjért i resultatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
| hyresintdkterna ingér tillagg sésom vidaredebiterad fastighetsskatt och
media. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. | de fall
hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras
av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respek-
tive Overhyra under kontraktets 10ptid. Aven rena rabatter periodiseras
over kontraktets [6ptid.

Intékter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforséljning redovisas pa kontraktsdagen. Resultat
fran forsaljning av fastighet redovisas som en vardeférandring och avser
skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forséljnings-
omkostnader och redovisat varde i senaste kvartalsslut med justering for
nedlagda investeringar efter senaste kvartalsslut.

Finansiella intékter
Réanteintakter redovisas over det finansiella instrumentets 16ptid i enlig-
het med effektivrantemetoden.

LEASINGAVTAL

Tillgangar som koncernen leasar enligt villkor som i huvudsak innebar
att de ekonomiska riskerna och rattigheterna som normalt forknippas
med &dganderatten till tillgangarna i allt vasentligt verfors till Tribona
klassificeras som finansiell leasing och redovisas som anlaggningstill-
gangar till det lagsta av nuvardet av minimileaseavgifterna eller det verk-
liga vardet. Den tillhorande forpliktelsen redovisas som en rantebarande
skuld. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver den bedomda nyttjandeperioden
som i normalfallet inte ar langre an leasingperioden. Leasingforpliktelsen
reduceras i takt med att leasingavgifter betalas efter avdrag for berak-
nad rantekostnad. Koncernen har for narvarande inga leasingavtal som
klassificerats som finansiella.

Leasingavtal dar i all vasentlighet alla risker och férméaner som normalt
forknippas med dganderatten till tillgangarna kvarstar hos leasinggivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Koncernens samtliga lea-
singavtal dar koncernen ar leasetagare ar klassificerade som operatio-
nella leasingavtal.

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltnings-
fastigheter dar Tribona ar leasegivare ar, sett ur ett redovisningsperspek-
tiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Aven tomtrattsavtal ar att
betrakta som operationella leasingavtal.

NOTER

UTDELNING
Utdelning till Bolagets aktiedagare klassificeras som skuld fran och med
att beslut om utdelning faststéllts pa ordinarie bolagsstamma.

KASSAFLODE

Tribonas kassaflodesanalys presenteras enligt den indirekta metoden
innebarande att hansyn tas till nettoresultatet justerat for poster som inte
paverkat in- och utbetalningar under rakenskapsaret, samt for transaktio-
ner relaterade till investeringar och finansiella poster.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets arsredovisning &r upprattad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och med tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. RFR

2 anger att en juridisk person skall tillampa samma IFRS/IAS som
tillampas i koncernredovisningen, sé langt det ar mojligt beroende péa
lagbestammelser i framst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan
Koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Dotterbolag

Dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden i moderbola-
gets finansiella rapporter. Detta innebar att transaktionsutgifter inklude-
ras i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag.

Koncernbidrag

Radet for finansiell rapportering har fortydligat hur koncernbidrag skall
redovisas i moderbolaget. Det finns en huvudregel och en alternativre-
gel. Tribona har valt att folja alternativregeln innebarande att moderbola-
get redovisar erhéllna och lamnade koncernbidrag som bokslutsdispo-
sition.

Finansiella tillgangar och skulder

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
redovisas finansiella instrument i moderforetaget med utgangspunkt i
anskaffningsvarde.
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NOTER

NOT 3 KRITISKA BEDOMNINGAR

Allmant

For att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS och till-
lampa god redovisningssed maste foretagsledningen géra bedémningar
och antaganden som péaverkar de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader under rapportperioden. Uppskattningar
och beddmningar baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer
under radande omstandigheter. Faktiska resultat kan avvika fran dessa
uppskattningar. Uppskattningar och bedomningar utvarderas Iopande.

Forandringar i bedémningarna redovisas i den period som forandringen
genomforts om &ndringen endast paverkat denna period, och framtida
perioder om fordndringarna paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

De redovisningsprinciper som anvands inom koncernen dar uppskatt-
ningar och antaganden kan avvika betydligt fran det verkliga resultat ar
framfor allt uppskattningen av verkligt varde pé forvaltningsfastigheter
samt inkomstskatter.

Berakning av verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Vérdet pa en fastighet kan endast faststallas nar likviden har erhallits ef-
ter en forsaljning. Vid bokslutet gors en uppskattning av marknadsvardet
som i redovisningstermer kallas verkligt varde. Forvaltningsfastigheter
varderas till verkligt varde baserat pa externa varderingar av tredje part
vilka erhélls kvartalsvis. Det utfors ockséa tekniska varderingar av varje
fastighet pa regelbunden basis.

Det basta beviset pa verkligt varde ar aktuella priser pa en aktiv mark-
nad for liknande fastigheter med avseende péa lage, fastighetens skick
och motsvarande hyresavtal. Om denna information inte ar tillganglig,
anvands alternativa varderingsmetoder och information fran olika kallor
harunder:

» aktiva marknadspriserna for fastigheter av annan karaktar, med
andra forutsattningar eller med annat lage justerat for dessa skill-
nader,

» senaste priser pa mindre aktiva marknader, med justeringar for
forandringar i de ekonomiska forhallandena efter dessa transaktio-
ner, och
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»  diskonterade kassafloden baserade pa tillforlitiga uppskattningar av
framtida kassafloden. Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheter
aterspeglar bland annat hyresintakter fran nuvarande hyreskon-
trakt och antaganden om hyresintakter fran framtida hyreskontrakt
mot bakgrund av de rddande marknadsforhallandena, hyror pa
marknaden for liknande fastigheter med samma lage och under
samma forhallanden och rabattsatser som aterspeglar bedémning
av osakerheten i framtida kassafloden.

Om uppgifter om nuvarande eller tidigare marknadspriser och andra
variabler som ligger till grund for diskonterade kassafloden inte ar
tillganglig, tillampas antaganden som huvudsakligen baseras pa mark-
nadsmassiga forhallanden som rader pa balansdagen.

De viktigaste antaganden som bidrar till foretagsledningens uppskatt-
ning av verkligt varde ar de som ar relaterade till: KPI justeringar av
avtalad uthyrning; forvantad framtida hyresmarknad, vakanta ytor efter
utgéngna avtal, Idpande och extraordinért underhall, férvantad avkast-
ning vid forséljning (exit yield) och diskonteringsréntor. Dessa uppskatt-
ningar och tillhdrande varderingar jamfors regelbundet med faktiska
uppgifter om marknadsandelar, avkastning och aktuella transaktioner pa
marknaden.

Forvantade framtida hyror uppskattas utifran basis av nuvarande hyror for
liknande fastigheter med motsvarande lage och i liknande skick.

Forandringar i omvarlden kan medfora att antaganden som gjorts maste
omprovas. Detta kan innebéra stor variation av vardet pa fastighetsbe-
sténdet vilket &skadliggors i kanslighetsanalysen i not 10.

Inkomstskatt

Koncernen ar foremal for inkomstskatt i flera lander. Betydande
bedomningar kravs for att faststélla avsattningen for inkomstskatter. Det
finns manga transaktioner och berakningar dar den slutliga skatten ar
oséaker i den ordinarie verksamheten. Koncernen redovisar skatteforp-
liktelse knutna till framtida avgoranden i skatte-/tvistedarenden, baserat
pa bedomningar om ytterligare inkomstskatt skall tillkomma. Vid den
handelse att det slutliga resultatet av skatten skiljer sig at fran det be-
lopp som redovisats initialt, kommer skillnaden att paverka aktuell och
uppskjuten inkomstskatt i den period som avvikelsen fastslas.



NOTER

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA OCH STYRELSE

TRIBONA AB (TSEK)

TRIBONA KONCERN (TSEK)

2014 2013 2014 2013
2015 2785 Lon och bonus 8120 9462
723 1537 Styrelsearvode 723 15637
1044 896 Arbetsgivaravgift 3753 4429
642 352 Premier for pensionsforsékring 1597 1727
55 17 Ovriga personalkostnader 743 359
4478 5 586 Totalt 14 937 17 514

Moderbolaget har under 2014 haft 1 anstalld (1), varav 0 (0) kvinna och
Koncernen har haft 10 arsanstéllda (9), varav 2 (1) kvinnor. Sedan 1 juni

2013 4r VD anstalld i moderbolaget. Ovrig personal ar anstallda i ett
dotterbolag.

KONSFORDELNING

Styrelseledamdoter

- varav kvinnor 2 2
- varav man 3 3
Totalt 5 5)
VD samt verkstéllande ledning i koncernen

- varav kvinnor - -
- varav man 3 3
Totalt 3 8

Lon och ersattningar till bolagets verkstallande direktor
Ersattningar och formaner till verkstallande direktor bereds av ersatt-
ningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestéar dels av en
grundlon, dels en rorlig erséattning. Rorlig ersattning ar ej pensionsgrun-
dande.

Grundlon for VD Per Johansson uppgar till 1,5 mkr och rorlig 16n utgar
med max 0,4 mkr. Pensionsavséttning, premiebestamd, uppgar 2014
till 35 % av grundlonen. VD har dven rétt till formanshbil, friskvardsbidrag
samt vardforsakring.

VDs uppséagningstid ar 6 manader, fran bolagets sida ar den 12 mana-
der.

Per den 17 oktober 2013 lamnade Peter Strand posten som VD och

ersattes av Per Johansson. Peter Strand erholl for verksamhetsaret 2013
en fast 16n om 2,7 mkr samt en rorlig ersattning om 2,0 mkr.
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NOTER

ERSATTNING VD OCH ANDRA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE TRIBONA KONCERN (TSEK)

Erséttning VD "

Lon 1549 312
Bonus 125 -
Premie pensionsforsakring 542 109
Arbetsgivaravgifter 526 98
Ovrigt 93 12
Ersattning tidigare VD 2
Lon - 2 731
Bonus - 2020
Premie pensionsforsakring - 956
Arbetsgivaravgifter - 1493
Ovrigt - 96
Ersattning Gvriga ledande befattningshavare
Lon 1960 1 801
Bonus 779 391
Premie pensionsforsékring 403 308
Arbetsgivaravgifter 861 689
Ovrigt 142 126
Totalt 6 980 11 142

1) For aret 2013 avses perioden 17 oktober till 31 december 2013 (baserat pa en fast arslon om 1,5 mkr)
2) For 2013 avses perioden 1 januari till 17 oktober 2013
3) Ovriga ledande befattningshavare &r ledningsgruppen bestaende av CFO och Fatighetschef

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN
Nedan visas beslutad erséttning till styrelse- och valkommitté

TSEK 2014 2013
Mats-Olof Ljungquist - styrelseordférande 150 250
Rutger Arnhult - vice styrelseordférande 100 100
Christina Kéllenfors 100 100
Patrik Essehorn* 100 100
Malin Rylander Leijon 100 100
Totalt beslutade erséttningar i perioden 550 650

* Via faktura till arbetsgivaren MAQS
Arbetsgivaravgifter hanforliga till utbetald ersattning till styrelse- och valkommitté uppgéar i 2014 till 202 tkr.

Det finns inga lan eller stéllda sékerheter till ledningen, styrelsen eller narstaende parter.
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NOTER

ERSATTNINGAR TILL REVISORER

Revisionsarvode

TRIBONA AB (TSEK) TRIBONA KONCERN (TSEK)
2014 2013 2014 2013

Ernst & Young AB

742 - Lagstadgad revision 742 350
- 0 Skatteradgivning - 0
66 0 Andra tjanster 321 0
808 0 Totalt 1063 350
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
- 621 Lagstadgad revision - 856
- 97 Skatteradgivning - 372
- 67 Andra tjanster - 427
- 785 Totalt - 1655
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
TRIBONA AB (MSEK) TRIBONA KONCERN (MSEK)
2014 2013 2014 2013
FINANSIELLA INTAKTER
0 0 Rénteintékt pa bankkonton 1 1
59 60 Rénteintéakt pa lan till dotterbolag o -
0 36 Valutakursvinst 0 7
- - Ovriga finansiella intakter 1 -
59 96 Summa finansiell intakt 2 8
FINANSIELLA KOSTNADER
-0 -0 Rantekostnader lan -134 -175
-9 -9 Rantekostnad lan dotterbolag - -
- - Réantekostnad derivat, ej sakringsredovisade -64 -27
- - Rantekostnad derivat, sékringsredovisade - -23
-4 - Valutakursforlust -2 -2
-0 -0 Ovriga finansiella kostnader 0 -0
-14 -10 Summa finansiell kostnad -200 -227
45 86 Summa finansnetto -198 -220

RESULTAT ANDELAR | KONCERNFORETAG

TRIBONA AB (MSEK)

Upp-/nedskrivning andelar i dotterbolag -69 -
Erhéallen utdelning fran dotterbolag 67 -
Resultat forséljning av dotterbolag - 40
Summa finansiell intakt -2 40
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NOTER

JUSTERINGAR TILL VERKLIGT VARDE FINANSIELLA INSTRUMENT

TRIBONA KONCERN (MSEK)

Orealiserad positiv virdeférandring pa finansiella instrument

- Réntederivat 4 96
Summa 4 94
Orealiserad negativ vardeforandring pa finansiella instrument

- Réntederivat -256 -30
Summa -256 -30
Summa vardeforandring finansiella derivat -252 66

INKOMSTSKATT

Inkomstskatten uppgar i 2014 till 27% i Norge, 22% i Sverige och
24,5% i Danmark.

| resultatrakningen fordelas skatten péa tvé poster, aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat som ar lagre an det

redovisade resultatet. Detta beror framst pd mojligheten att nyttja:

» skattemassiga avskrivningar pa fastigheter

» skattemassiga avdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter, vilka
aktiverats redovisningsmassigt,

» befintliga underskottsavdrag

Uppskjuten skatt nettoredovisas nar koncernen har en juridisk ratt att
kvitta uppskjuten skattefordran mot uppskjuten skatteskuld.

TRIBONA AB (MSEK) TRIBONA KONCERN (MSEK)
2014 2013 2014 2013

Aktuell skatt

0 -13 Aktuell skatt pa arets resultat -5 -16

- 0 Justeringar avseende tidigare ar inklusive principforandring -5 -1
Uppskjuten skatt

-1 - Uppkomst och &terforing temporara skillnader 39 -42

-1 -13  Avrets skattekostnad 29 -58

TRIBONA AB (MSEK) TRIBONA KONCERN (MSEK)

2014 2013 2014 2013

1 93 Resultat fore skatt -449 152

0 -24,3 Skatt utifran gallande skattesats " 99 -34

-1 11 Effekt av ej avdragsgilla och ej skattepliktiga poster -64 -22

- - Justeringar avseende tidigare &r inklusive principférandring -5 -1

-1 -13  Arets skattekostnad 29 -58

114,55% 14,34% Effektiv skatt 6,50% 37,91%

1) Inkomstskatten i Sverige berdknas till 22%, i Danmark med 24,5 % och i Norge med 27 %.
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NOTER

TRIBONA KONCERN (MSEK) Tribona KONCERN (MSEK)

2014

Skattekostnad pa poster
i Ovrigt totalresultat Fore skatt Skatte-kostnad Efter skatt Fore skatt

2013

Skatte-kostnad Efter skatt

Kassaflodessakring - - - 76 -17 59
Rantederivat aterford i resultatrakning 6 -1 5 - - -
Omrakningsdifferenser 8 - 8 -3 - -3
Totalresultat 14 -1 13 73 -17 56

Andring i uppskjuten skatt - - - -

Forandring i uppskjutna skattefordringar och -skulder under aret, med
hansyn tagen till kvittningar som gjorts inom samma skatterattsliga
jurisdiktion, framgar enligt nedan:

TRIBONA KONCERN (MSEK)

Uppskjutna skattefordringar Forvaltnings-

Obeskattade

och uppskjutna skatteskulder fastigheter Derivat Forlustavdrag

reserver Totalt

Per 1 januari 2013 -149 50 8 -4 295
Redovisat i resultatrakningen -27 -13 -0 2 -38
Redovisat i dvrigt totalresultat -17 -17
Arets forandring genom forvarv och avyttringar 26 26
Effekt av Oversattning till rapporteringsvaluta -1 -1
Per 31 december 2013 -150 20 8 -3 -125
Redovisat i resultatrdkningen -14 57 1 -5 39
Redovisat i dvrigt totalresultat -1 -1
Arets forandring genom férvarv och avyttringar 28 - -0 28
Effekt av Oversattning till rapporteringsvaluta -1 0 -0
Per 31 december 2014 -137 75 9 -8 -60
Varav uppskjuten skattefordran: 85
Varav uppskjuten skatteskuld: -144

Uppskjuten skatt avseende forlustavdrag avser framst underskott i
Sverige, underskotten bedoms kunna utnyttjas mot framtida skattemas-
siga vinster. Koncernen har for narvarande inga uppskjutna skatter som
reverserar inom 12 manader

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Samtliga forvaltningsfastigheter varderas av extern varderare till ver- Sammanfattning fastighetsvirdering

kligt-varde varje kvartal. Varderingen bestams med hjalp av en varder-

ingsmodell som bygger pé uppskattade diskonterade kassafléden som Varderingstidpunkt 14-12-31
fastigheten forvantas generera. Vardering av Tribonas forvaltningsfas- Marknadsvarde 4 831 mkr
tigheter sker saledes enligt niva 3 inom véarderingshierarkin i IFRS 13. Kalkylperiod 20 ar

Direktavkastning, (exit yield) 6,5-82%
Forandringar under perioden i de icke-observerbara indata som Kalkylranta/diskonteringsrénta 8,6-10,4 %
tilampas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av Vakans 5-15,7 %
foretagsledningen mot internt tillganglig information, genomforda eller Inflation 2%

planerade transaktioner samt information fran de externa varderamna.

Externvarderingarna har den 31 december 2014 utforts av:
» Newsec
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NOTER

Kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas nar likviden har
erhallits efter en forsaljning. Det ar en uppskattning av marknadsvardet
som i redovisningstermer kallas for verkligt-varde. Det verkliga-vardet
berdknas enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.
Forandringar i omvérlden kan medfora att antaganden som gjorts maste
omprovas, vilket kan innebara stor variation av vardet pa fastigheterna.

Per den 31 december 2014 foreligger foljande kanslighet i fastighets-
varden givet angivna andringar i nedan utvalda makroekonomiska
forhallanden, motsvarande bruttopaverkan fore skatt pa resultatrakning
och eget kapital:

Makroekonomiska villkor

Simulering

Forandring fastighetsvarde

Marknadshyra +10% Okning 369 mkr
Vakanser +10% Minskning 32 mkr
Direktavkastningskrav (exit yield) +0,25 bp Minskning 149 mkr
Kalkylranta/diskonteringsranta +0,25 bp Minskning 117 mkr

Kanslighetsanalysen ovan visar vilken effekt en forandring i olika
makroekonomiska forhéllanden har pa fastighetsbestandets mark-
nadsvarde, allt annat lika. | realiteten paverkar dock olika antaganden
varandra.

Arets forandring av marknadsvarde:

Vardering

Vid vérdering bedéms antaganden individuellt pa fastighetsniva utifran
tillgangligt material for fastigheten samt de externa varderarnas erfaren-
het och marknadsinformation. Varderarna har beaktat den basta och
maximala anvandningen av fastigheterna.

Nedan redovisas de viktigaste omraden som bidrar till de antaganden
som gors infor vardering om uppgifter om nuvarande eller tidigare mark-
nadspriser inte ar tillgangligt.

» KPI-justering av avtalad uthyrning

» Forvantad framtida hyresmarknad

»  Vakanta ytor efter utgangna avtal

»  LOpande och extraordinart underhall

»  Forvantad avkastning vid forsaljning (exit yield)

» Kalkylranta/diskonteringsranta

Det verkliga vardet for Tribona fastighetsbestand uppgick den 31 de-
cember 2014 till 4 831 mkr (5 574). Vardeforandringarna uppgick under
pret till -326 mkr (-86), varav orealiserade uppgick till -271 mkr (-86) och
realiserade till -54 mkr (0).

De negativa orealiserade vardeforandringarna av fastigheter under
perioden beror till storsta del pa utebliven KPI justering for 2015, kdnda
kommande avflyttningar, bland annat i Arldv, och en annan bedémning
av marknadshyra i Vaxjo. Extern vardering av fastigheterna sker varje
kvartal. Periodens realiserade vardeforandringar pa fastigheter pa -54
mkr (0) avser forsaljningen av Saltdngen 1 i Vasteras

(MSEK) 2014 2013
Marknadsvarde vid periodens ingang 5574 6272
Omrakningsdifferenser 22 13
Forvarv 518 255
Forsaljning -1 079 -931
Investeringar i befintligt bestand 67 52
Vardeforandring =271 -86
Marknadsvarde vid periodens utgang 4 831 5574

Specifikation vardeforandring fastigheter:

Resultat vid avyttring av fastighet -54 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter =271 -86
Vardeforandringar fastigheter -326 -86

Driftsnetto:

Hyresintakter 425 468
Underhaélls- och andra fastighetsrelaterade kostnader =71 -58
Driftsnetto 353 410

Vad géller de uthyrda ytorna sé debiteras hyresgésterna, i enlighet med gallande hyreskontrakt, for delar av underhalls- och fastighetskostnaderna.
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NOTER

Per den 31 december 2014 hade bolaget efter utgangen foljande profil
pa géllande hyresavtal, dar kontraktsvardet visar hyreskontraktets arsvarde.

Forfallostruktur kontraktsvarde

Ar Kontraktsvarde, mkr
>1ar 35
1-5 ar 136
<5ar 159
Summa 330

ANDELAR | DOTTERBOLAG

(MSEK) 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvarden vid periodens ingang 480 -
Forvarv under aret - 0
Forvarv via fusion - 480
Avyttring under aret - -0
Nedskrivning under aret -69 -
Totalt bokfort varde 31 december 411 480

Nedan redovisas Tribona ABs efter fusion direktdgda dotterbolag. | koncernen ingéar aven 40 indirekt &gda bolag.
For detaljerad infomation, se respektive dotterbolags arsredovisning.

Moderbolagets direktdgda dotterbolag Organisationsnummer Forvarvat ar: Kapitalandel Bokfort varde
Tribona Holding | AB 556707-7580 DB 2006 Lund 100% 331
Tribona Holding Il AB 556706-9660 DB 2006 Lund 100% 15
Tribona Holding IIl AB 556731-8497 DB 2007 Lund 100% 13
Tribona Holding IV AB 556750-7891 DB 2008 Lund 100% 44
Tribona Service AB 556750-7917 DB 2008 Lund 100% 3
NLP Holding Danmark AS MVA: 991 742 328 DB 2007 Oslo 100% 5
Totalt 411

Moderbolagets langfristiga fordringar till koncernforetag

Fodringar (MSEK) 2014 2013
Ingéende balans 1353 -
Forandring -1 1353
Totalt bokfort varde 31 december 1352 1353
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NOTER

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

TRIBONA KONCERN (MSEK)

Ackumulerade anskaffningsvarden 3 5
Ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 -2
Bokfort varde 1 januari

1
Valutaomrékningseffekt 0 0
Investeringar 0 0
Rorelseforvary 0 0
Awyttringar och utrangeringar 0 -3
Arets avskrivning -1 -1
Utgéende Bokfort varde 31 december 0 1

De materiella anaggningstillgangarna avser inventarier och teknisk utrustning i kontorslokaler samt pallstall i lager.

LIKVIDA MEDEL

TRIBONA AB (MSEK) TRIBONA KONCERN (MSEK)
2014 2013 2014 2013
1 37 Disponibla likvida medel 220 269
0 0 Sparrade bankmedel 0 0
1 37 Bokfort varde per den 31 december 220 269

Koncernen har outnyttjade checkkrediter som per den 31 december
2014 uppgick till 47 mkr.

OVRIGA RESERVER

TRIBONA KONCERN (MSEK) Derivat Omridkningsdifferens Summa
Ingédende balans 1 januari 2013 -70 16 -54
Réntederivat 59 - 59
Orealiserad vardeforandring, sakring valutarisk utlandsverksamhet - 3 3
Realiserad omrakningsdifferens - -16 -16
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet - -6 -6
Utgdende balans 31 december 2013 -11 o3 -14
Tidigare sékringsredovisade derivat aterforda till resultatrakning 5 - 5
Orealiserad vardeférandring, sakring valutarisk utlandsverksamhet - 3 3
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet - 5 5
Utgaende balans 31 december 2014 -7 B -1
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RESULTAT PER AKTIE

NOTER

Resultat per aktie berdknas genom att dividera arets resultat med det viktade antalet stamaktier under aret, exklusive aktier kdpta av bolaget och

som klassificeras som egna aktier.

TRIBONA KONCERN (MSEK)

Arets resultat, mkr -420 94
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier 45 007 772 38 925 641
Resultat per aktie, kr -9,33 2,41

Bolaget har inga egetkapitalinstrument med utspadande effekt.

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen utséatts genom sin verksamhet for en mangd finansiella ris-
ker: valutarisk, ranterisk, verkligt varde risk, prisrisk, kreditrisk och likvidi-
tetsrisk. Koncernens dvergripande riskhantering fokuserar pa oférutsag-
barheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.
Koncernen anvander derivatinstrument for att sakra viss riskexponering.

Riskhanteringen utfors av ledningen enligt riktlinjer som godkants av sty-
relsen. Ledningen identifierar, hanterar, utvarderar och sakrar finansiella
risker i ndara samarbete med externa radgivare. Styrelsen har lamnat
skriftliga riktlinjer for specifika omraden, sdsom valutarisk, ranterisk, verk-
ligt varde risk och kreditrisk samt anvandning av derivatinstrument.

Valutarisk

Koncernens huvudsakliga verksamhet bedrivs i Sverige, men koncernen
har aven ett norskt bolag, NLP Holding Danmark AS samt ett danskt
fastighetsbolag, Tribona Brondby 1 AB. Valutarisk uppstar genom redovi-
sade tillgangar och skulder samt nettoinvesteringar i utlandsverksamhe-
ter, och till viss del framtida hyresintakter.

Valutarisken till foljd av framtida hyresintékter och redovisade tillgangar
och skulder i koncernforetag ar begransad eftersom de flesta trans-
aktioner som utfors sker i respektive bolags funktionella valuta. Ingen
valutasakring anvands darfor i koncernforetagen.

Koncernen har endast en mindre del av sina investeringar i utlandsverk-
samheter, vars nettotillgdngar exponeras for utlandsk valuta vid omrak-
ning till svenska kronor. Valutaexponeringen som foljer av nettotillgdngar
koncernens utlandska verksamheter hanteras framst genom upplaning i
respektive lands valuta.

Rénterisk

Moderbolagets ranterisk uppstéar pa lan till dotterbolag. Dessa lan
emitteras till rorlig ranta kopplade till 3méan STIBOR. Lan till rorlig rénta
utsétter moderbolaget for en rénterisk. Lan till dotterbolag under 2013
och 2014 &r till storsta del i SEK. Moderbolaget har ingen egen inl&ning
och inte heller ndgon sakring av rorlig ranta.

Koncernens rédnterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning
emitterad till rorlig ranta utsatter koncernens kassaflode for ranterisk.
Upplaning som utfardas till fast ranta utséatter koncernen till verkligt var-
de ranterisk. Under 2013 och 2014 var koncernens upplaning till rorlig
ranta nominerade i SEK och DKK.

Koncernen har som mal att extern lanefinansiering ska ha ett fastrante-
forhallande avseende rantetackning om minimum 50 %. Overskjutande
del ar utsatt for forandringar i rantelaget. Per den 31 december 2014
uppgick den fasta rantesakringen till 93,7 %. Den fasta rantedelen ut-
satts for fluktuationer i de langa rantorna, varigenom det verkliga vardet
av rantederivaten forandras. Koncernens mal ar att behalla rantesak-
ringsavtalen tills de I6per ut. Vid utgangen kommer det verkliga vardet
att vara noll, vilket motsvarar vardet vid startdatumet.

Vid varje kvartalsbokslut berdknas den likvida effekten av forandringar i
marknadsrantor och marginal. Kanslighetsanalysen nedan baseras pa
koncernens finansiella stalining per 31 december 2014. Effekten av 25
punkters minskning/okning i ranta skulle, med givna forutsattningar per
den 31 december 2014 avseende lan och aktiva rantesakringar, inneba-
ra att arets resultat varit ca 0,4 mkr hogre/lagre.

Likvid effekt av 25 punkter okning i réanta -0,4
Likvid effekt av 25 punkter 6kning i marginal -6,9

Verkligt virde risk och prisrisk

Koncernen har ingen exponerad prisrisk avseende finansiella instrument.
Indirekt &r koncernen exponerad for prisrisk i samband med fluktuationer
i hyresnivaer vid utgadngen av hyreskontrakt och fluktuationer i fastighets-
varden som en foljd av fluktuationer i inflationen och andra makroekono-
miska forhallanden.

Exponeringen mot andrade fastighetsvarden till foljd av fluktuationer i

inflation och andra makroekonomiska forhallanden omvarderas kontinu-
erligt.
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Risken i samband med fluktuationer i hyresnivaer vid utgangen av hy-
reskontrakt ar begransad, med tanke pa den aterstaende hyrestiden for
befintliga leasingavtal. Moderbolaget har ingen betydande prisriskexpo-
nering. Indirekt paverkas moderbolaget av prisrisk i investeringar i dotter-
bolag som drivs av andringar i hyresnivan vid utgangen av hyreskontrakt
och foérandringar i varderingar av forvaltningsfastigheter som en foljd av
fluktuationer i inflationsniva och andra makroekonomiska forhallanden.

Kreditrisk

Foretaget utfor en arlig dversyn av de storsta hyresgésternas kreditvar-
dighet. Koncernen avser att ha ekonomiskt stabila hyresgéaster. ICA-kon-
cernen utgor 30,7 % av koncernens totala kontraktsvarde per den 31
december 2014.

ANDEL AV KONTRAKTSVARDE 31 DECEMBER 2014, %

[l |CA Fastigheter Sverige AB, 31%
[l PostNord Logistics TPL AB, 11%
Menigo Foodservice AB, 10%

Ovriga, 48%

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken hanteras genom att uppratthalla tillrackligt likvida medel
och omséttningsbara vardepapper, tillgang till finansiering genom en till-
racklig mangd kreditloften och férméaga att stanga marknadspositioner.
Bolagets finansiering pa balansdagen ar forenad med en rad lanevillkor
vilkas efterlevnad ar kritisk for den fortsatta krediten. Kontroll av efterlev-
naden av dessa lanevillkor ar kvartals- respektive halvarsvisa. Lanevill-
koren ar framforallt kopplade till i vilken utstrackning som likvida medel
far disponeras i koncernen samt olika matt pa aterbetalningsférméaga
exempelvis rintetdackningsrad. Aven métten soliditet, belaningsgrad och
DSCR (rdnteteckningsgrad som &ven tar hojd for amorteringar) aterfinns
bland lanevillkoren.

Aterstaende I0ptid for externa lan uppgick den 31 december 2014 till

1,8 ar. Tribona genomforde efter arets slut en refinansiering av 85% av
den totala laneportfoljen. Efter refinansieringen blir den genomsnittliga
aterstaende |0ptiden for de externa lanen 3,5 ar.

Formagan hos koncernen och moderbolaget for att méta framtidens
kanda skulder och att ha kapacitet att tacka eventuella oforutsedda
utgifter hanteras genom kassaflédesprognoser och genom att halla
tillrackliga likviditetsreserver. Likviditetsprognoser uppdateras I6pande
for att sakerstalla att det finns tillrackligt med kontanter for att tillgodose
verksamhetens behov samt att det samtidigt finns tillrackligt utrymme
for att koncernen inte bryter mot konventionerna i lanevillkoren. Likvi-
ditetsprognoserna tar hansyn till koncernens planerade nyupplaning,
efterlevnad av befintliga lanevillkor och efterlevnad av interna nyckeltal.

| tabellerna nedan specificeras koncernens och moderbolagets lan,
operativa skulder och derivatinstrument klassificerade med hansyn till
forfallostrukturen. Som underlag for klassificering av forfallodagen har
underliggande avtal anvants. Beloppen i tabellen avser ej diskonterade
kassafloden.

TRIBONA KONCERNEN 2014 (MSEK) Totalt
Lan 131 2379 377 - 2 888
Deposition fran hyresgaster - -
Leverantdrsskulder 8 8
Ovriga skulder 109 109
Summa lan och Gvriga skulder 248 2 379 377 = 3 005
Derivat med nettoutbetalningar

- Rantederivat 73 140 173 66 451
Summa derivat 73 140 173 66 451
Summa 321 2519 550 66 3 456
TRIBONA KONCERNEN 2013 (MSEK) <1ar 1-2 ar 3-5ar >5ar Totalt
Lan 208 3241 413 - 3863
Deposition fran hyresgaster 16 16
Leverantdrsskulder 11 11
Ovriga skulder 119 119
Summa l&n och 6vriga skulder 338 3 257 413 - 4 009
Derivat med nettoutbetalningar

- Réntederivat 52 95 126 70 343
Summa derivat 52 95 126 70 343
Summa 390 3353 539 70 4 352
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TRIBONA AB 2014 (MSEK) <1ar 1-2 ar 3-5ar >5ar Totalt
Lan - - - - -
Skuld till dotterbolag 41 156 197
Leverantdrsskulder 0 - - - -0
Ovriga skulder 9 - - - 9
Summa lan och ovriga skulder 50 - - 156 206
Summa 50 = = 156 206
TRIBONA AB 2013 (MSEK) <1tar 1-2 ar 3-5ar >5ar Totalt
Lan - - - - -
Skuld till dotterbolag 87 - - 150 237
Leverantdrsskulder 0 - - - -0
Ovriga skulder 3 - - - 3
Summa lan och ovriga skulder 90 - - 150 240
Summa 90 - - 150 240

Riskhantering knuten till kapitalforvaltning

Moderbolagets riskhantering i forhallande till kapitalkrav ar en integre-
rad del av koncernens riskhantering: Koncernens mal vid hanteringen
av kapital &r att trygga koncernens formaga att fortsétta som en "going
concern” for att sakra avkastningen till aktiedgarna och andra intressen-
ter och att uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att minska kapital-
kostnaderna.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen justera
nivan pa utdelning till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna,
utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att aterbetala lan.

| 6verensstammelse med andra i branschen, dvervakas kapitalforvalt-
ningen med utgangspunkt i skuldséattningsgraden i koncernen. Skuld-
sattningsgraden berdaknas som netto rantebarande skulder dividerat
med rantebarande skulder plus eget kapital. Netto rantebarande skulder
berdknas som totala ranteb&rande lan minus likvida medel. Totalt kapital
berdknas som "eget kapital”, som visas i koncernens balansrakning plus
netto rantebarande skulder.

Skuldsattningsgraderna den 31 december 2014 och 2013, baserade pa
rantebdrande skulder (rantebarande skulder minus kassa), var foljande:

TRIBONA KONCERN (MSEK) 2014 2013
Summa rantebarande skuld 2 757 3511
Kassa och bank 220 269
Netto rantebarande skuld 2 537 3242
Totalt eget kapital 1 804 1941
Totalt netto rantebarande skuld plus eget kapital 4 341 5183
Netto skuldsattningsgrad, % 58 63

Netto skuldsattningsgraden ar lagre jamfort med foregaende ar.
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LAN

TRIBONA KONCERNEN

2014 2013
Langfristiga Kortfristiga Langfristiga Kortfristiga

Réntebarande skuld 2702 55 3 459 74
Laneomkostnader -5 -8 -13 -8
Summa rantebérande skuld 2 696 47 3 446 66
Varav:
Lan med rorlig ranta 2 696 47 3446 66

Laneomkostnaderna har dragits av fran lanebeloppet. L&neomkostnader

periodiseras och kostnadsfors dver lanets 0ptid och klassificeras som

en rantekostnad. Lanekostnader som avser byggprojekt aktiveras. Inga

l&nekostnader avseende byggprojekt har aktiverats under 2014.

Tribona har bedomt att det bokforda vardet stammer Gverens med det

verkliga-vardet.

Tribonas laneportfolj bestod den 31 december 2014 av foljande langi-

vare: Aareal Bank AG, Handelsbanken, Helaba, Sparbanken Skéne och

Swedbank.

Foretaget har per den 31 december 2014 outnyttjade checkkrediter pa

47 mkr.

Den fasta rantesakringen sker via rantederivat som beskrivs i not 18.

Forfallostruktur pa lan
(MSEK) 2014 2013
<1ar -
2-3 ar 2332 3096
4-5 ar 425 436
> 5 ar -
Summa 2757 3532

Covenants

Alla avtalsvillkor for externa I&n var uppfylida per den 31 december 2014
och 31 december 2013.

Det finns restriktioner vad géller koncernintern ranta och skulder, utdelning-
ar fran dotterbolag, avyttring av bolag, krav pa arlig oberoende vardering av
fastigheter samt att langivaren skall godkanna planerade forvarv.

Sakerhet
Bokfort varde pé sakrade lan:

Réantebarande skulder 2 757

3511

Pantbrev pa fastigheter 3159

3768

Moderbolaget har inga stallda sakerheter
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2014 2013

TRIBONA KONCERN Tillgang Skuld Tillgang Skuld
Réntederivat - kassaflodessakring 0 - 5 21
Réantederivat - dvriga - 330 - 69
Summa rantederivat 0 330 B 89
LANGFRISTIG DEL
Réantederivat - kassaflodessakring - - - 18
Réntederivat - dvriga - 330 - 69
Summa langfristig del - 330 - 87
KORTFRISTIG DEL
Rantederivat - kassaflodessakring 0 - 5 3
Rantederivat - dvriga - - - 0
Summa kortfristig del 0 - 5 3

Fran och med 1 januari 2014 upphdrde Tribona med sarkingsredovis-

ning, pa grund av branschanpassning. Den ackumulerade forlusten som

har redovisats i Ovrigt totalresultat och ingar som en separat del inom

eget kapital, periodiseras darmed ut fran eget kapital dver de tidigare

sakringsredovisade derivatens 10ptid.

Derivat redovisas brutto, men via ISDA-avtal finns majlighet att kvitta.

Oversikt - Rintesakringsavtal
Avtal Belopp, MSEK Marknadsvarde, MSEK Fast rianta Forfall
Ranteswap 320 -63 3,63% jun-22
Réanteswap 450 -61 3,19% jul-20
Rénteswap 300 -36 3,26% jul-19
Ranteswap 502 -43 2,79% aug-18
Ranteswap 570 =77 2,72% okt-23
Ranteswap 64 -13 3,63% jun-22
Ranteswap 192 -23 2,72% apr-21
Rénteswap 125 -8 4,53% jun-16
Ranteswap 60 -7 2,72% sep-21
Totalt ranteswappar 2583 -330

I o |
Rantetak 220 0 2,00% jan-18
Réntetak 38 0 2,00% jan-18
Réntetak 28 0 2,00% jan-18
Totalt rantetak 287 0

* Den ranta bolaget hogst far betala netto om den rorliga rantan dverstiger denna niva (rantetak).

Rantesakringsavtalen har en rorlig rénta som motsvaras av 3-méanaders
STIBOR.
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UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

TRIBONA AB (MSEK) TRIBONA KONCERN (MSEK)
2014 2013 2014 2013
- Periodiserad hyresintakt - 14
- - Forskottsbetalda hyror 70 72
1 0 Upplupen kostnad 17 16
0 3 Upplupen réantekostnad 19 26
1 3 Bokfort varde 31 december 106 128

ANSVARSFORBINDELSER

Som ett led i koncernens normala verksamhet ar koncernbolagen involverade i diverse tvister. Ingen av dessa tvister bedoms vara vasentliga for
koncernen.

Dé extern upplaning i Tribona-koncernen sker direkt mot fastighetsdgande bolag, stéller moderbolaget borgen.
Tribona AB har generella ansvarsforbindelser for samtliga koncernbolag.

TRIBONA AB
(MSEK)
Borgenforbindelser avseende 330
dotterbolags ranteswappar 85
Borgenforbindelser avseende 2757
dotterbolags krediter 3532
Totalt 3 087 3617

L EASINGATAGANDEN

Leasingkostnaderna avser till storsta del kontorslokalerna.
Koncernen hyr ett kontor i Lund, Sverige, klassificerat som, inom avtalsperioden inte uppsagningsbart, avtal inom operationell leasing. Leasingperio-
den loper till och med juni 2015. De framtida sammanlagda minimileaseavgifterna for ej uppsagningsbara avtal inom operationella leasingavtal foljer

enligt nedan:
TRIBONA AB (MSEK) TRIBONA KONCERN (MSEK)
2014 2013 2014 2013
- - Forfaller < 1 &r 0
- - Forfaller 1-5 ar - 0
- - Forfaller > 5 ar - -
- = Totalt 0 1
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NOTER

Styrelsemedlemmars, ledningens och andra nirstaende parters aktieinnehav:

Rutger Arnhult, vice styrelseordférande

Tommy Astrand - CFO

10 000 10 000

Christian Berglund - Fastighetschef

9 500 9 500

Rutger Arnhult &r VD i Klovern AB, vilka agde 14 517 998 aktier per 31 december 2014.

Ersattning till VD, ledande befattningshavare och styrelse framgar av not 4

Samtliga av Tribona ABs dotterbolag ar att betrakta som narstaende bolag

Koncernen har narstaende relationer med sina dotterbolag, se not 3 och not 1.
Tribona Service AB, helagt dotterbolag till Tribona AB, séljer tjanster i form av administration samt projektledning till ovriga koncernforetag.

Narstaende transaktioner:

TRIBONA AB (MSEK)

Réanteintakter

Tribona Holding | AB 59 59
Tribona Service AB 0 0
Tribona Holding 6 AB 0 0
Rantekostnad

Tribona Holding Il AB 1 1
Tribona Holding Il AB 3 3
Tribona Holding IV AB 2 2
NLP Holding Danmark AS 3 3

MILJON

Moderbolagets verksamhet anses inte ha nagon inverkan pa den yttre
miljon.

Karaktaren pa hyreskontrakten som ar ingdgna med Tribonas hyresgés-
ter innebér framst att hyresgéasterna sjalva gor anpassningar i forhallande
till de behov som de har. Dessa anpassningar ar inte Tribona ansvariga
for och det kan vara att nagon av dessa atgarderna kan ha en risk for

att kunna paverka den yttre miljon. Tribona ar inte medveten om néagra
handelser med miljopaverkan under 2014 eller 2013.

C HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

FORTIDA REFINANSERING AV LAN

Tribona har under hosten haft diskussioner med langivare om de krediter
vars forfallotid borjar narma sig. Efter periodens utgang har Tribona i
fortid refinansierat ca 85 % av laneportfolijen med tre av de befintliga
langivarna, Swedbank, Aareal och Sparbanken Skéne.

Efter den fortida refinansieringen, med ikrafttradande under januari
2015, kommer bolagets belédningsgrad att 6ka fran 57,1 % till 59,8 % pa
grund av nyupplaning och den genomsnittliga marginalen kommer att
uppga till 1,90 % mot tidigare 2,59 %. Baserat pa forutsattningarna per
den 31 december 2014 minskar den totala genomsnittliga rantekostna-
den (inklusive kostnad for rantesékringar) fran 5,52 % till 4,72 %.

Den genomsnittliga I6ptiden uppgar till 3,5 ar jamfort med 1,8 ar per 31
december 2014. Den genomsnittliga amorteringen i de nya bankavta-
len kommer att uppga till 1,64 % mot tidigare 2,46 % for motsvarande
bankavtal.
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VINSTDISPOSITION

VINSTDISPOSITION

Styrelsens forslag till disposition av bolagets resultat

UTDELNING
Tribonas malséttning &r att Iamna utdelning pa 20 procent av det arliga

resultatet. Hansyn skall dock tas till investeringsbehov och kapitalstruktur.

Tribona lamnade for rdkenskapsaret 2013 utdelning uppgaende
till 0,50 kr per aktie. Styrelsens férslag till utdelning for 2014 uppgéar till
0,50 kr per aktie.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstamman forfogande star foljande vinstmedel (kr):

Balanserad vinst 1885 135676
Arets resultat -85 368
Ovrigt totalresultat -

Summa 1885 050 308

Disponeras enligt foljande:
till aktieagarna utdelas 0,50 kr per aktie
i ny rakning overfores

24 328 526
1860 721 783

Summa 1885 050 308

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en
rattvisande bild av koncernens och foretagets stallning och resultat,
samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger
en rattvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens och foretagets
verksambhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTDISPOSITIONEN

Koncernens soliditet uppgick per utgangen av 2014 till 34,9 procent.
Foreslagen utdelning reducerar koncernens soliditet till 34,4 procent.

Den foreslagna atgéarden paverkar inte moderbolagets formaga att i ratt
tid infria nuvarande och forutsedda betalningsforpliktelser. Styrelsens
bedomning &r att storleken pa det egna kapitalet sasom det redovisats i
den senast avgivna arsredovisningen star i rimlig proportion till omfatt-
ningen pa moderbolagets verksamhet och de risker som &r férenade
med verksamhetens bedrivande med beaktande av foreslagen utdel-
ning. Det egna kapitalet i koncernen har minskat med cirka 15 procent
pa grund av att finansiella instrument har varderats enligt 4 kap. 14 a §
arsredovisningslagen. Styrelsen finner att full tackning finns for moder-
bolagets bundna egna kapital efter foreslagen utdelning.

Med hanvisning till det ovanstaende och vad som i Ovrigt kommit till
styrelsens kannedom ar styrelsens bedomning att en allsidig bedom-
ning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfor att
utdelningen ar forsvarlig enligt 17 kap. 3 § 2 och 3 st. aktiebolagslagen,
dvs. med hanvisning till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapi-
tal samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i ovrigt.

Stockholm 18 mars 2015
Tribona AB (publ)

Mats-Olof Ljungquist
Styrelseordférande

Christina Kallenfors
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
Vice styrelseordforande

Patrik Essehorn
Styrelseledamot

Malin Rylander Leijon
Styrelseledamot

Per Johansson
VD

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 18 mars 2015
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i Tribona AB (publ), org.nr 556870-4646

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Tribona AB for ar 2014. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingér i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 32-64.

Styrelsens och verkstallande direktdorens ansvar

for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen och koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen

och verkstallande direktoren bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat ge-
nom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den

GRANSKNINGSRAPPORT

interna kontrollen som ér relevanta for hur bolaget upprattar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
ten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvardering
av dndamals-enligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den overgripande presentatio-
nen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning for Tribona AB for ar 2014.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrinet har vi utdver var revi-
sion av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat véasentliga
beslut, atgérder och férhallanden i bolaget for att kunna beddéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyl-
dig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och d&ndamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 18 mars 2015
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

Hyresintdkter: Hyresintakter inkluderar utdebiterad fastighetsskatt och
fastighetskostnader.

Hyresintékter, SEK per gsn m?: Rullande 12-méanaders hyresintékter
dividerat med genomsnittligt yta for perioden

Driftsoverskott, SEK per gsn m?: Rullande 12-manaders driftsnetto
dividerat med genomsnittligt yta for perioden.

Réantetackningsgrad, ggr: Forvaltningsresultat efter aterlaggning

av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader (eventuella
l&neomkostnader och valutakursforluster exkluderas).
Skuldsattningsgrad, ggr: Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital, per slutdatum for perioden.

Resultat per aktie: Periodens resultat dividerat med vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier i perioden.

Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie: Netto kassaflode fran
|0pande verksamhet dividerat med vagt genomsnittligt antal utestaende
aktier i perioden.

Soliditet: Totalt eget kapital per slutdatum for perioden i forhallande till
summa tillgangar per slutdatum for perioden.

Eget kapital per aktie: Totalt eget kapital per slutdatum for perioden i
forhallande till antal utestdende aktier per slutdatum for perioden.
Avkastning eget kapital: Resultat fore skatt exklusive vardeforandring
derivat dividerat med eget kapital justerat for varde pa derivat.

DEFINITIONER

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital fore skatt och varde-
forandringar: Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital fore skatt, efter varde-
fordndringar: Resultat fore skatt delat pa genomsnittligt eget kapital.
Brutto belaningsgrad fastigheter: Rantebarande skulder dividerat
med vardet pé forvaltningsfastigheter inkl. pdgaende projekt.
Direktavkastning: Periodens driftsnetto for rullande 12 méanader,
justerat for fastigheternas innehavstid under perioden i férhallande till
fastigheternas bokforda varden vid periodens utgang.
Overskottsgrad: Periodens driftsnetto i forhallande till periodens hyres-
intakt.

Totalt aterstaende kontraktsvarde: Summan av samtliga hyresintakter
genererade av aktiva kontrakt.

Hyresvarde: Summa kontraktsvarde och bedomd marknadshyra for
vakanta ytor.

Aterstaende I6ptid hyresavtal (ar): Totalt aterstdende kontraktsvirde
vid rapporteringstillfallet dividerat med kommande 12 méanaders kon-
traktsvarde vid rapporteringstillfallet.

Ekonomisk uthyrningsgrad: Kontraktsvarde vid rapporteringstillfallet
dividerat med hyresvardet.

Netto belaningsgrad fastigheter: Rantebarande skulder minus likvida
medel, dividerat med vérdet pa forvaltningsfastigheter inkl. pagéaende
projekt.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Tribonas principer for bolagsstyrning skall sakerstalla en ansvars-
full och lamplig rollfordelning mellan styrelsen och ledningen,
tillsammans med en adekvat kontroll av Koncernens verksamhet.

Extern revision

EXTERNA REGLER

»  Aktiebolagslag
»  Borsen
» Svensk kod for bolagsstyrning

TRIBONAS BOLAGSSTYRNING

Tribona &r noterat paA NASDAQ Stockholm.
Dess bolagsstyrning styrs huvudsakligen av
aktiebolagslagen och annan svensk lagstift-
ning, av NASDAQ Stockholms regelverk for
emittenter och av Svensk kod for bolagsstyr-
ning ("Koden”). Koden &r tillamplig for alla
svenska bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad i Sverige. Den
ar tillgdnglig pa www.bolagsstyrning.se.

Koden baseras pa principen att foretag skall
folja denna eller forklara varfor foretaget valt
att gora avvikelser. Varje avvikelse fran Koden
framgar av relevant avsnitt.

Tribonas styrelse ar ansvarig for implemen-
tering av en andamalsenlig bolagsstyrning i Tri-
bona. Styrelsen och ledande befattningshavare
gar arligen igenom koncernens bolagsstyrning.

VARDERINGAR

Tribonas malsattning &r att varderingarna pro-
fessionalism, lyhordhet, engagemang och ny-
tankande, ska genomsyra organisationen och
verksamheten. De skall ocksa vara vagledande
for hur medarbetarna agerar. Tribona stravar
efter att Bolagets varderingar skall aterspeglas
i dess bolagsstyrning.

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014
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Aktiedgare

Arsstimma

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Tribona har ett aktieslag och alla aktieagare
har samma réttigheter. Aktierna handlas pa
NASDAQ Stockholms segment Mid Cap. Om
Bolaget genom kontant- eller kvittningsemis-
sion ger ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler, har aktieagarna foretradesratt
att teckna sédana vardepapper i forhallande
till det antal aktier de tidigare ager. Bolagets
bolagsordning begransar inte mojligheten att
emittera nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt enligt aktiebolagslagen. Om
regeln skall frangas maste detta motiveras
av styrelsen, och motiveringen for att franga
regeln skall forklaras vid tillkdnnagivandet pa
borsen. Samtliga transaktioner som ror egna
aktier utfors normalt sett pa borsen.

| handelse av inte ovasentliga transaktioner
mellan koncernen och aktieagare, medlemmar
av styrelse, ledningen eller nara anhoriga till
dessa, skall styrelsen, som huvudregel, sékra
att en vardering av detta erhalls av en obero-
ende tredje part.

Tribonas riktlinjer sakerstaller att styrelsen
blir informerad om medlemmar i styrelsen eller
ledande befattningshavare har antingen direkt
eller indirekt intresse i nagon form av transak-
tion som ror Koncernen.

‘ Valberedning

Intern kontrolimiljo

INTERNA REGLER

» Bolagsordning

> Styrelsens arbetsordning
» Instruktion till vd

»  Policies

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
For transaktioner med narstaende, se not 22.

AGARFORHALLANDEN

Storsta agare i Tribona var vid arsskiftet Klovern
AB, med 29,84 procent procent av det totala
antalet aktier och roster i Bolaget. Inga andra
agare har ett aktieinnehav i Bolaget som re-
presenterar 10 procent eller mer av det totala
antalet roster i Bolaget.

UTDELNING OCH ATERKOP
Alla aktier medfor lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgangar och eventuella dverskott i
handelse av likvidation. Beslut om vinstutdel-
ning fattas av bolagsstamman. Tribonas mal-
sattning ar att lamna utdelning pa 20 procent
av det arliga resultatet. Hansyn skall dock tas
till investeringsbehov och kapitalstruktur.
Tribona lamnade for rékenskapsaret 2013
utdelning uppgéaende till 0,50 kr per aktie. Sty-
relsens forslag till utdelning for 2014 uppgar till
0,50 kr per aktie.

ARSSTAMMA

Bolagsstamman ar enligt aktiebolagslagen
Bolagets hogsta beslutande organ, vid vilken
aktiedgarna kan utova sitt inflytande i Bolaget.
En géng per ar hélls en bolagsstdmma vid



vilken Bolagets resultat- och balansrakning
samt koncernens koncernresultat- och kon-
cernbalansrakning faststalls. Denna stamma
kallas arsstamma. Vid denna fattas beslut om
bland annat ansvarsfrinet for styrelsen och
verkstallande direktoren, disposition av Bola-
gets resultat, arvoden till och val av styrelsele-
damoter och revisor, val av valberedning eller
principer for hur valberedningens ledamater
ska utses samt riktlinjer for ersattning till ledan-
de befattningshavare. Utdver arsstamman kan
extra bolagsstammor sammankallas. Bolagets
arsstdmma halls normalt i Lund, Malmg eller
Stockholm fore juni manads utgang varje
kalenderar. Tribona uppmuntrar alla aktieagare
att delta i bolagsstammor. Styrelsen stravar
efter att tidsbestamma och organisera bolags-
stémmorna for att sakerstélla att s& manga
aktieagare som mojligt kan nyttja sin rattighet
genom att delta i Koncernens bolagsstamma,
och att bolagsstammorna ar ett effektivt forum
for styrelsen och aktieagarnas synpunkter.

Aktieagare som fem vardagar fore bolags-
stamman ar registrerade av den i Euroclear
forda aktieboken, och som gor en anmalan
till Bolaget enligt kallelse, ar berattigade att
delta pa bolagsstamman och att rosta for
samtliga innehavda aktier. Aktiedgare far delta
vid bolagsstamma personligen eller genom
ombud, och far medftra hogst tva bitraden
under forutsattning att detta anmalts i sam-
band med anmalan till stamman. Kallelse till
bolagsstamman kommer att ske via annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen halls tillganglig pa Koncernens
hemsida (investors.tribona.se) senast 4 veckor
fore tidpunkten for bolagsstamman. Att kallelse
har skett ska annonseras i Dagens Industri.
Infor bolagsstamman kommer Koncernens
hemsida tillhandahalla fullmaktsformuldr samt
tillrackligt detaljerad information, inklusive
forslag till beslut.

Aktiedgare som vill fa ett arende behandlat
vid bolagsstamma ska begéara detta skriftli-
gen hos styrelsen. Begaran maste normalt
vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fore
bolagsstamman.

Styrelsens ordférande och sa méanga leda-
moter att styrelsen ar beslutsfor ska narvara
pa bolagsstamma. | alla handelser skall VD
narvara.

BEMYNDIGANDEN
Arsstamman 2014 beslutade att bemyndiga
styrelsen att vid ett eller flera tillfallen under

tiden fram till nasta arsstamma besluta om
forvarv eller overlatelse av egna aktier.

Forvarv far ske (i) genom erbjudande till samtli-
ga aktieagare till ett pris motsvarande borskursen
nar erbjudandet offentliggdrs eller (i) genom
forvary pa NASDAQ Stockholm till ett pris inom
det vid var tid registrerade kursintervallet. Forvarv
far hogst ske av sa manga aktier att bolagets
innehav av egna aktier efter forvarvet uppgar till
hogst en tiondel av samtliga aktier i bolaget.

Overlatelse far ske pa NASDAQ Stockholm fore
nasta arsstamma, med foretrdde for aktiedgarna
eller, med awvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desratt, till tredje man. Erséttning for dverlatna
aktier kan erlaggas kontant eller genom apport
eller genom kvittning, eller eljest med villkor.
Overlatelse far hdgst ske av s& manga aktier
som bolaget vid var tid innehar. Overlatelse pa
NASDAQ Stockholm ska ske till ett pris inom
det pa NASDAQ Stockholm vid var tid géllande
kursintervallet, varmed avses intervallet mellan
hogsta kdpkurs och lagsta saljkurs.

VALBEREDNING
Att Bolaget ska ha en valberedning framgar av
bolagsordningen. Bolaget ska ha en valbered-
ning som framst ska besta av ledamoter som
ska vara aktiedgare eller representanter for
aktiedgare. Bolagsstamman ska utse ledamo-
terna eller besluta hur dessa ska utses. Ars-
stamman 2014 beslutade att valberedningen
ska besta av representanter for de rostméssigt
storsta aktiedgarna per den 30 september
2014. Om nagon av dessa avstar fran att
utse en representant ska foljande aktieagare i
storleksordning tillfragas tills tre representanter
har utsetts.

Valberedningen skall pa bolagsstdmman
presentera sina rekommendationer for valet
av och ersattningen till styrelsen och styrelse-
suppleanter samt val och arvodering av revisor.
Valberedningen arbete skall utforas i enlighet
med Koden.

Valberedningens sammanséttning
infor arsstdmman 2015

Andel av
roster per
Representant Aktiedgare 2014-09-30
Jakob Mdérndal, Klovern AB 29,84%
ordférande
Jesper Bonnivier Lansforsakringar 9,83%
fastighetsfond
Anna Jakobson Nordea Fonder 7,16%

Mats-Olof Ljungquist Tribonas
styrelseordférande
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STYRELSEN OCH DESS ARBETE

Enligt bolagsordningen skall Tribonas styrelse
besta av tre till sju medlemmar. Styrelsen
bestar sedan den konstituerande arsstamman
2013 av fem styrelseledamoter: Mats-Olof
Ljungquist (ordférande), Rutger Arnhult (vice
ordférande), Malin Rylander Leijon, Patrik
Essehorn och Christina Kallenfors. Alla styrel-
semedlemmar ar oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen och alla utom
tva av styrelsemedlemmarna &r oberoende i
forhallande till Koncernens storsta aktiedgare.
En narmare presentation av styrelsemedlem-
marna aterfinns pa s. 73 i arsredovisningen
2014 samt pa Bolagets hemsida.

Styrelsemedlemmarna véljs av aktiedgarna
med avsikt att sékra en enad styrelse som ska
arbeta for aktiedgarnas gemensamma intres-
sen pa basta mojliga satt och méta Koncer-
nens krav pa expertis, kapacitet och mangfald
och sékerstalla styrelsens formaga att fungera
effektivt i egenskap av ett kollegium i Tribonas
intresse. Styrelsemedlemmarna valjs for ett
ar i taget. Styrelsens ordférande valjs pa
bolagsstamman. Bolagsordningen innehaller
inte nagra bestammelser om entledigande av
styrelsemedlemmar.

Styrelsemedlemmarnas aktiedgande i kon-
cernen presenteras pa s 73 i arsredovisningen.

Styrelsens uppgifter regleras i aktiebolagsla-
gen, Bolagets bolagsordning samt Koden.
Darutover regleras styrelsens arbete av en
av styrelsen arlig faststélld arbetsordning.
Denna arbetsordning reglerar aven arbets-
och ansvarsfordelningen mellan styrelsen,
styrelsens ordférande och Bolagets VD, samt
innehaller ekonomiska rapporteringsrutiner for
VD:n. Styrelsen faststéller aven instruktioner for
styrelsens utskott.

Styrelsens uppgifter inbegriper faststallande
av strategier, affarsplaner, budget, delarsrap-
porter, arsbokslut samt antagande av policyer
och riktlinjer. Styrelsen ska ocksa folja den
ekonomiska utvecklingen, sakerstalla kvalite-
ten pa den ekonomiska rapporteringen och
internkontrollen samt utvardera verksamheten
mot av styrelsen faststallda mal och organisa-
tion och verksamhet. Ordféranden skall i nara
samarbete med VD folja upp Bolagets utveck-
ling samt forbereda och leda styrelseméten.
Styrelseordforanden &r ocksa ansvarig for att
styrelseledamoterna utvarderar sitt arbete varje
ar och fortlopande far den information som
kravs for att utfora sitt arbete effektivt. Styrelse-
ordféranden foretrader Bolaget gentemot dess
aktiedgare.
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Styrelsens arbete under 2014
Styrelsen for Tribona har under 2014 haft
11 styrelsemdten och ett konstituerande.
Enligt gallande arbetsordning skall styrelsen
sammantrada minst fyra ganger per ar utover
det konstituerande. Samtliga styrelseméten
foljer en i forvag bestamd agenda. Nedan
visas narvaron for Tribona AB:s styrelse- och
utskottsmoten.

| borjan av aret behandlar styrelsen bok-
slutskommunikén och arsredovisningen samt
andra fragor med anledning av arsstamma.
Under aret faststélls kvartalsrapporter och i slu-
tet av aret faststélls budget. Vid varje ordinarie
styrelsemote behandlas fragor av vasentlig be-
tydelse for bolaget som exempelvis strategiska
fragor, investeringar, forvarv och forsaljining och
finansiering.

Styrelsens utskott och dess arbete
Enligt aktiebolagslagen och Koden ska styrel-
sen i bolag som &r noterade pa en reglerad
marknad ha tva utskott; erséttningsutskott och
revisionsutskott. Styrelsen kan dock besluta
att utskottens uppgifter kan fullgéras av hela
styrelsen. Styrelsen har beslutat att revisions-
utskottets arbetsuppgifter enligt lag och enligt
Koden ska fullgoras av hela styrelsen samt
att erséttningsutskottet skall besta av styrelse-
ordférande och vice styrelseordférande med
styrelseordforande som ordférande. Se vidare i
presentation av styrelsemedlemmar.
Ersattningsutskottet ska bereda styrel-
sens beslut i fragor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen, folja och utvardera pagaende
och under aret beslutade program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen samt folja
och utvardera tillampningen av de riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare som
arsstémman fattar beslut om samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
Bolaget.

Nérvaro vid styrelse och utskottsméten 2014

VD OCH BOLAGSLEDNING

VD utses av styrelsen och ansvarar for ledning
och forvaltning av Bolagets I6pande verksam-
het, i enlighet med styrelsens riktlinjer. En
narmare presentation av VD:n &terfinns pé s.
72 i arsredovisningen 2014 samt pa Bolagets
hemsida. Utéver VD bestar bolagsledningen
av CFO och fastighetschef. Pa bolagsledning-
ens moten diskuteras framst fragor avseende
verksamheten.

ERSATTNINGAR OCH
INCITAMENTSPROGRAM

Bolaget ska erbjuda en marknadsmassig
totalkompensation som majliggor att ledande
befattningshavare kan rekryteras och behaéllas.
Ledande befattningshavare ar for narvarande
befattningarna VD, CFO och fastighetschef.
Styrelsen lamnar till &rsstémman forslag pa
riktlinjer for I6n samt andra ersattningar till VD
och ledande befattningshavare och arsstam-
man beslutar om det enligt aktiebolagslagen.

Erséttningar till ledningen

Kompensationen till bolagsledningen ska
bestd av méanatlig grundlon, rorlig erséattning,
pension och Gvriga formaner. Manatlig grund-
|6n plus rorlig 16n utgor tillsammans individens
mallon. Utfallande rorlig ersattning utbetalas i
form av ej pensionsgrundande 16n.

Den fasta I0nen ska beakta den enskildes
ansvarsomraden och erfarenhet och omprovas
arligen. Fordelningen mellan fast 16n och rorlig
ersattning ska sté i proportion till befattnings-
havarens ansvar och befogenhet. Den rorliga
ersattningen ska alltid vara i forvag begréansad
till ett maximalt belopp och vara kopplad till
forutbestamda och matbara kriterier. For VD
ska den rorliga I6nen baseras pé individuella
mal som faststélls av styrelsen. Sddana mal
kan exempelvis vara kopplade till resultat,
omsattning och/eller kassaflode. For dvriga le-
dande befattningshavare ska den rorliga [onen

baseras pa individuella mal och/eller utfallet i
det egna ansvarsomradet.

Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga i
forhallande till vad som galler for motsvarande
befattningshavare pa marknaden och ska ba-
seras pa avgiftsbestdmda I6sningar. Pensions-
alder ska vara hogst 67 ar.

Avgangsvederlag for en befattningshavare
ska kunna utgé med ett belopp motsvarande
hogst befattningshavarens fasta |6n under
12 ménader. Summan av den fasta Ionen
under uppséagningstid och avgangsvederlag
ska inte dverstiga ett belopp motsvarande
befattningshavarens fasta 1on for 18 ménader.
Befattningshavare som upprétthaller post som
ledamot eller suppleant i koncernbolags sty-
relse ska inte erhélla sérskild styrelseerséttning
for detta.

Styrelsen far frangé dessa riktlinjer om det i
ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

VD och 6vriga ledande befattningshavare
har inte rétt till avgédngsvederlag vid anstall-
nings upphdrande.

Rorlig ersattning kan hogst uppga till ett
belopp motsvarande tre méanadsloner per
ar. Bestamningen av ersattning till ledande
befattningshavare beskrivs narmare i noterna
till &rsredovisningen.

Styrelsearvode
Bolagsstamman beslutar om ersattningen till
styrelsen, efter [amnat forslag fran valbered-
ningen. Ersattningen till styrelsen ska motsvara
styrelsens ansvar, den expertis som kravs,
tidsatgang samt komplexiteten av foretagets
verksamhet.

Ersattningen till styrelsen framgar av not 4 i
arsredovisningen.

RISKHANTERING OCH

INTERN KONTROLL

Styrelsen skall sékerstalla att Koncernen har
en god intern kontroll och system for riskhan-
tering som ar lampliga i forhallande till omfatt-

Tribona AB Styrelse Ersattningsutskott Revisionskommitté

Totalt antal méten

Mats-Olof Ljungquist, ordférande fr.o.m 18 april 2013 12 1 (ordf.) 1

Rurget Amhult, vice ordférande fr.o.m arsstamman 2013 10 1 1

Malin Rylander Leijon, ledamot fr.o.m arsstamman 2013 12 1

Patrik Essehorn, ledamot fr.o.m arsstdmman 2013 12 1
1

Christina Kallenfors, ledamot

fr.o.m arsstamman 2013

11
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ningen och naturen av Tribonas verksamhet.
Den interna kontrollen och systemen ar base-
rade pa Koncernens varderingar och policyer.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljo utgor basen for den interna
kontrollen gallande den finansiella rapporte-
ringen. Denna har sin utgangspunkt i styrel-
sens arbetsordning och VD-instruktion. Andra
styrande dokument &r fullmakter, attesterings-
instruktion, rapporteringsinstruktion, interna
policyer och manualer som tillsammans ger
tydliga beslutsvagar och befogenheter. Bola-
gets mest dvergripande policyer uppdateras
|0pande och faststélls av styrelsen en gang
per ar, andra manualer och liknande doku-
ment uppdateras regelbundet vid exempelvis
andrade redovisningsprinciper och lagstiftning.

Riskbedémningar och kontrollaktiviteter
Styrelsen genomfor arliga och kontinuerliga
granskningar av Koncernens vasentligaste
riskomraden och beskriver huvudpunkterna
av dessa beddmningar i arsredovisningen.
Syftet ar att ha den basta majliga kontrollen
med hansyn tagen till marknadsforandringar,
ranteniva och andra faktorer som péaverkar
verksamheten. Den arliga 6versynen innehaller
en sammanfattning av forandringar i tidigare
ars rapporter i fraga om typ av risker och bo-
lagets formaga att hantera dessa fordndringar.
Det verifierar att interna kontrollforfaranden
som syftar till att minska riskerna faktiskt har
upprattats och fungerar som avsett.

Kontrollaktiviteter finns aven inbyggda i Tri-
bonas processer for redovisning och finansiell
rapportering. | detta inkluderas bland annat
avstamningar, attest- och godkannanderutiner
och resultatanalys.

Koncernen genomgar forvaltningsrevision
och revision av arsbokslut samt vid tredje
kvartalet en dversiktlig granskning av delars-
rapporten. Revisorn avrapporterar arligen sina
iakttagelser till styrelsen.

Information och kommunikation

Bolaget har for att sékerstélla att den externa
informationsgivningen en informationssaker-
hetspolicy och en kommunikationspolicy som
foljer de regler for informationsgivning som
anges i NASDAQ Stockholms Regelverk for
emittenter, Koden samt de lagar, férordningar,
foreskrifter och regler i vrigt som galler for
svenska aktiebolag vars aktier upptagits ill
handel pa en reglerad marknad i Sverige.

Den interna kommunikationen ansvaras av
bolagsledningen som skall informera berorda
parter om deras ansvar. Kommunikationen
sker framst genom moten dar relevant infor-
mation formedlas till medarbetare.

Uppféljning

Finansiell uppfolining och analys sker ménads-
vis fran koncern ned till fastighetsniva. Bola-
gets ledning utvarderar kontinuerligt de interna
kontrollsystemen avseende den finansiella
rapporteringen genom egna analyser och
ekonomiavdelningens arbete. Rapportering
med kommentarer och analyser sker darefter
till styrelsen.

Internrevision

Tribona har en relativt liten organisation med
tio anstéllda dar arbetet gallande uppfdljning
och analys sker i tatt samarbete mellan de
olika avdelningarna fran koncern- ned till fast-
ighets- och verifikationsniva. Detta tillsammans
med att Bolaget genomgar arliga revisioner
gor att det inte anses finnas behov av en
internrevisionsfunktion.

REVISORER

Ernst & Young AB &r den valda revisionsbyran
for Tribona. Revisorn presenterar arligen en
revisionsplan som tacker de viktigaste funk-
tionerna for att utféra granskningen och har
gett styrelsen ett skriftligt meddelande som
bekraftar att kraven pé oberoende uppfylls.
Revisorn deltar i styrelsemoten som behandlar
arsredovisningen och eventuella vasentliga
forandringar i Bolagets redovisningsprinciper
forutom i samband med andra omstandigheter
av betydelse for redovisningsuppgifter samt
oenighet mellan revisorn och bolagsledningen.

Revisorn presenterar arligen en oversyn av
Bolagets interna kontrollrutiner for styrelsen,
inklusive svagheter och forslag till forbattringar.
Styrelsen har ett méte med revisorn minst en
gang per ar dar varken verkstéllande direkto-
ren eller nagon annan medlem av koncernled-
ningen ar narvarande.

Styrelsen utvarderar |[dpande om revisorn har
en tillfredsstallande niva pa sin revision. Revi-
sorn ger en Gversikt av sin ersattning fordelat
pé avgift for revisionsarbetet och eventuella
arvoden for andra specifika uppdrag, som
presenteras vid bolagsstamman och i den
arliga rapporten.

FINANSIELLA RAPPORTER

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGS-
STYRNINGSRAPPORTEN TILL
ARSSTAMMAN | TRIBONA AB,
ORG.NR 556870-4646

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten for ar 2014 pé sidorna
68-71 och for att den ar upprattad i enlighet
med é&rsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och
baserat pa denna ldsning och var kunskap om
bolaget och koncernen anser vi att vi har till-
racklig grund for vara uttalanden. Detta innebar
att var lagstadgade genomgéng av bolagsstyr-
ningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har
upprattats, och att dess lagstadgade infor-
mation ar forenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Stockholm den 18 mars 2015
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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LEDNING

LEDNINGSGRUPP

» PER JOHANSSON

CEO/VD

Johansson (1960) ar VD for Tribona
sedan oktober 2013. Johansson ar
gymnasieekonom. Fore Tribona var
han regionchef pa Kiévern AB och satt
med i ledningsgruppen.

Han har tidigare varit VD for

Dagon AB som var ett borsnoterat
fastighetsbolag.

Johansson &ger inga aktier i
Tribona AB.

TRIBONA ARSREDOVISNING 2014
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» CHRISTIAN BERGLUND

ASSET MANAGER/FASTIGHETSCHEF

Berglund (1970) har varit
fastighetschef pa Tribona sedan
september 2007. Berglund ar utbildad
ingenjor vid Lunds Tekniska Hogskola.
Fore Tribona var han regionchef hos
Dalkia FM, ett forvaltningsforetag i
fastighetsbranchen.

Han har tidigare haft befattningar
inom svenska bolag som Skanska och
Drott och har en bred erfarenhet inom
fastighetsbranschen.

Berglund &ger privat 9 500 aktier i
Tribona AB.

|

» TOMMY ASTRAND
CFO/EKONOMICHEF

Astrand (1968) ar CFO pa

Tribona sedan augusti 2011.
Astrand &r civilekonom fran Lunds
Universitet. Fore Tribona var han
CFO pé affarsomradet Varme inom
energibolaget E.ON. Astrand har
en bred erfarenhet inom finans
efter tio ar hos E.ON med olika
befattningar som CFO, chef for Back
Office, ekonomichef och business
controller. Han har &ven arbetat
som revisor hos revisionsbolaget
PriceWaterhouseCoopers i fem ar

Astrand dger privat 10 000 aktier i
Tribona AB.




STYRELSEN

STYRELSEN

Enligt bolagsordningen skall Tribonas styrelse bestd av minimum tre och maximum sju ledamoter. Samtliga ledaméter
utgor Revisionsutskott. Ordférande och vice ordférande utgor Ersattningsutskott. For narvarande bestar styrelsen av
foljande personer.

»MATS-OLOF LJUNGQUIST, ORDFORANDE
Ljungquist (1951) styrelseordforande sedan maj 2012 och ordférande i erséttningskommittén. Ljungquist &r senior
konsult p4 Omeo Financial Consulting AB. Han har bred erfarenhet av bade noterade och icke-noterade bolag som del
av ledningsgrupp och styrelsemedlem. Ljungquist har varit ekonomichef for Apoteksbolaget AB och Carnegie Investment
Bank AB, samt VD for Aragon AB. Han ar ordforande i ytterligare ett privat bolag samt styrelsemedlem i 2 privata bolag,
och har tidigare varit styrelsemedlem i 8 noterade bolag. Ljungquist ar civilekonom fran Stockholm School of Economics
(1975), dar han dven undervisat under atta ar. Han har dven studerat arkitektur vid Kungliga Tekniska Hogskolan.
Ljungquist &ger inga aktier i Tribona AB.
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledning. Oberoende i férhallande till bolagets stérre &dgare.

»RUTGER ARNHULT, VICE ORDFORANDE
Amhult (1967) medlem av styrelsen sedan april 2013 och vice ordférande sedan juni 2013. Arnhult &r VD i Klovern AB.
Amhult har bred erfarenhet bade som styrelseordférande och ledamot i flera fastighetsbolag. Han har aven varit VD i
Corem Property Group AB.
Arnhult representerar Klévern ABs 14 517 998 aktier i Tribona AB.
Oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsledning. Beroende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.

»PATRIK ESSEHORN, L EDAMOT
Essehorn (1967) dr medlem av styrelsen sedan juni 2013. Essehorn dr advokat och deldgare pa MAQS Law Firm. Han
har en bred erfarenhet av bland annat fastighetstransaktioner, kapitalmarknadsfragor samt borsratt.
Han har uppdrag som styrelseordforande i Corem Property Group AB. Essehorn ar Jur.kand.
Essehorn &ger inga aktier i Tribona AB.
Oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsledning. Beroende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.

»MALIN RYLANDER LEIJON, L EDAMOT
Rylander Leijon (1970) ar medlem av styrelsen sedan juni 2013. Rylander Leijon & CFO Group pa Lansférsakringar AB.
Tidigare erfarenhet som chef for Ekonomi & Control vid Lansforsékringar Liv och revisor vid SET Revisionsbyra.
Rylander Leijon har studerat forvaltningslinjen med inriktning nationalekonomi vid Uppsala universitet.
Rylander Leijon &ger inga aktier i Tribona AB.
Oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsledning. Oberoende i férhallande till bolagets stérre &dgare.

» CHRISTINA KALLENFORS, LEDAMOT
Kéllenfors (1966) ar medlem av styrelsen sedan juni 2013. Kallenfors ar chefsjurist p4 Com Hem Holding AB (publ)
och har bred erfarenhet av bland annat transaktioner, bank och finans samt borsrelaterade fragor. Kallenfors ar Jur.
kand. (LL.M.)
Kéllenfors &ger inga aktier i Tribona AB.
Oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsledning. Oberoende i férhallande till bolagets stérre &dgare.
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Tribona &r ett fastighetsbolag med séte i Lund, vars afférsidé &r att dga,
férvalta och utveckla fastigheter med inriktning pa lager och logistik i
Sverige. Bolaget &ger, forvaltar och utvecklar 28 fastigheter varav 27 i

Sverige och en i Danmark. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
uppgar till ca 675 000 m? Samtliga fastigheter &r strategiskt beldgna vid
logistiska knutpunkter i ndrheten av de viktiga trafikstrdmmarna, det vill

sdga Europavédgar och jarnvéagar, framst i den sa kallade nordiska triangeln.

Tribona grundades 2006 som Northern Logistic Property (NLP).
Bolaget noterades pa Oslobérsen 2007. Sedan den 21 maj 2013
finns bolaget pa NASDAQ Stockholm Mid Cap.

TRIBONA

Emdalavéagen 10, 223 69 Lund, Sverige E
www.tribona.se
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