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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Trianon Varsangen 2 AB, 556984-5646 far hdrmed avge arsredovisning fér 2022.

Aliméant om verksamheten
Bolaget, som har sitt sate i Malmo, &ger och forvaltar fastigheten Varsangen 8 i Malmé. Fastigheten

bestar av fem stycken huskroppar med bade bostader och lokaler och den totala uthyrningsbara ytan
vid periodens slut uppgick till 14 220 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstalida under innevarande &r eller féregaende ar, varfér nagra ioner eller
ersattningar ej har utbetalts.

Vés-ent!i{g_a hidndelser under réeken-skapséret samt efter rikenskapsarets utgang

Under det kommande aret férvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inriktning.

Kcnc;emfﬁrhéfl.landen
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Fastighets AB Trianon, 556183-0281, med séte i Malmaé.

Moderféretaget uppréttar koncernredovisning i vilken fOretaget ingar.

Flerarséversikt .
Belopp i kr
2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning ' 24742870 24077946 238677583 23 544 863
Resultat efter finansiella poster 12293 908 13 830 468 9 347 661 -2 802 678
Soliditet % 7.4 4.9 2 0.6
Pefinitioner: se not 25

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Belopp i kr

Arets resultat 9454689
Totalt 22709 641

Balanseras i ny rékning 22 709 641
Summa 22 709 641

Vad betréaffar resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med

tilihGrande noter

&



Trianon Varsangen 2 AB 2(17)
556984-5646

Resultatrakning
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Belopp i kr

‘Not

2022-12-31

2021-01-01-

Nettoomsattning
Ovr iga rOrelseintakter

24 742 870

24 742 870

24 077 946

24 100 646

U-

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 5,6 -8 407 761 -7 218 966
Ovriga externa kostnader -1 219 191 -267 098
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -~ -3002450 = -3839429

Rérelseresultat 7 12113468 12775153

Resultat fran finansiella poster _‘

Ranteintakter och liknande resuitatposter 8 495 022 1945
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 3140582 1053370
Resuitat efter finansiella poster 12293908 13830468

Bokslutsaispositioner 10 -2058060  -417139%

9659072

Resultat fore skatt 10235 848
Skatt pa arets resultat 11 -781 159 -2 003 718

Arets resultat - 0454689 7655354

2022-01-01- 2021-01-01-
Arets resultat 9 454 689 7 655 354

Ovrigt totalresultat - ’
Summa &vrigt totalresultat _ - -
Totalresultat for aret 9 454 689 7 655 354

®
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Balansrakning
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Belopp i kr

Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstiligéngar

Fordringar hos koncernféretag

Uppskjuten skattefordran

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

12

14

15

19

268 384 588

35 500 000
7 463

5 866 822

954 463

264 058 155

264 058 155

35 570

114 675

122 853
8619415

7 026 350

7 026 350

8 892 513

8 892 513

272 950 668




Trianon Varsangen 2 AB 4(17)
556984-5646

Balansrdakning _ . . B
Beloppikr - ~ Not 2022-12-31  2021-12-31

i EGET KAPITAL OCH SKULDER

e
o> Eget kapital 16

E;;: Bundet eget kapital . -
€y Aktiekapital . - 50000 50 000

O

% ' 50 000 50 000

Balanserad_ mnst e;llzer foriust " 13 254 952 5 599 598
Arets resultat 9454689 = 7655354
22 709 641 13 254 952

Summa eget kapital 22759641 13304 952

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 17 374000 .
374 000 -

Avsaitningar
Uppskjuten skatteskuld | 18 5252034 4694960
6 252 034 4694 960

Langfristiga skuider 19
Skuider till kreditinstitut 20 274 725 000
Skulder till koncernféretag 21 1 18 606 644

274725000 18606 644

Kortfristiga skulder 19

Skulder till kreditinstitut 20 2775000 228 750 000
Leverantorsskulder 974 092 815770
Skulder till koncernféretag - 4297 109
Skatteskulder - 279 327 34 753
Ovriga skulder 22 832 100 190
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 3 756 475 2 346 290

{ 807 726 236 344 112

OCH SKULDER 310918401 272 950 668

SUNMMA EGET KAPITAL |
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie-
kapital

5(17)

Arets
resultat

Belopp vid arets ingang 2021-01-01
Omféring av féregaende ars resultat
Arets resultat

50 000

Belopp vid arets ingang 2022-01-01
Omféring av féregaende ars resultat
Arets resultat

50 000

1767 146

5599 598

7 655 354

Belopp vid arets utgang 2022-12-31

50 000

13 254 952

-3 832 452

7 655 354

7 655 354

7 655 354
-7 655 354

9454 689

9 454 689
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Not  2022-12-31

6(17)

2021-01-01-

2021-12-31

Den lépande verksamheten
Rérelseresultat
Finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m m

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore

fordndringar av rérelsekapital

Kassaflode fran féréndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Lésen av lan

Avgaende skuld koncernbolag

Tillkommande fordringar koncernbolag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Ekv' da medel vid arets slut

12 113 468
24 3 002 450
13 026

12 775163

3 839 429

b

1491 149

24 418 843

12 -7 328 883

11 669 897

11879 526

768 175

-7 328 883

-5 000 000

-223 750 000

-65 839 960

768 175

-5 000 000

-5 996 676
-114 675

.17 089 960

11 111 351
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Tilldggsupplysningar
i Not 1 Allmén information
idjf‘*»: Trianon Varsangen 2 AB med org.nr 556984-5646 &r ett aktieboiag registrerat | Sverige, med séte i
s Malmé. Bolaget ager och forvaltar fastigheten Varsangen 8 i Malmé.
cry
% Bolaget ar ett helagt dotterféretag till Fastighets AB Trianon, org.nr 5566183-0281, som upprattar

koncernredovisning i vilken detta bolag ingar.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréattats i enlighet med Arsredowsmngslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR
2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag till Fastighets AB Trianon AB, 556183-0281 som tillampar IFRS |
dess koncernredovisning.

n;e_dan_

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i SEK.

Intaktsredovisning
Intakter redowsas da det ar trohgt att ekonemnska fordelar kommer foretaget tnllgodo och att mtaktema

Hyresintékter

Samthga fowa!tnmgsfastlgheter hyrs ut under operat:onella !easmgavtal Hyresmtakter e
medger en reducerad hyra som kompenseras av en vnd en annan tldpunkt hogre hyra penodlseras
denna under- respektive 6verhyra dver kontraktets I6ptid. Ersattning i samband med uppségning av
hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

Statligt stod

Regelverk - IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statliga stdd

Statligt stod &r en atgard av staten i syfte att [&mna en ekonomisk férdel som uppfyller vissa kriterier.
Enligt IAS 20 ska statliga bidrag, inklusive icke-monetara bidrag som redovisas till verkligt varde, inte
redovisas férran det foreligger rimlig sékerhet att bolaget kommer uppfylla villkoren férknippade med
bidragen och bidragen kommer erhallas. Statliga stéd som erhalles for anskaffningen av en tillgéng
kan redowsas som en mmsknmg anskaﬁmngsvardet alternatwt periodlseras cwer nyttjandepermden av
belastat resultatet om mte aktlwteter som ger ratt till stodet hade utforts Stod som ges for att mmska
kostnader som bolaget hade redovisat oberoende av ratt till stéd redovisas som en intékt.

Redovisning av statlaga stod
Statliga bidrag finns i form av sjuklonekostnad och i6nebidrag fér enstaka bolag i koncernen.

‘Sjuklénekostnad erhalis arligen och intaktsfors vid samma tidpunkt. Lénebidragen erhalls manadsvis
<. .
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och intaktsférs i den period de avser.

Investeringsstod for investeringar i forvaltningsfastigheter minskar anskaffningsvéardet av den
materiella anlaggningstillgangen.

Rorelsekostnader samt finansiella tillgangar och skulder
Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och underhail av
fastighetsinnehavet.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel! och fordringar samt
rantekostnader pa lan. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektiviantemetoden.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Skatten redovisas i
resultatet, utom nar skatten avser poster som redovisas i 6vrigt totairesultat eller direkt | eget kapital. |
sadana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt 'ba?lansraknmgsmeteden pa alla véasentliga temporéra skillnader. En
temporar skillnad finns nar det bokférda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det
skattemassiga vardet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av

en tillgang.

Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som foérvantas gélla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller nar
den uppskjutna skatteskulden regleras. Vilket for nérvarande ar 20,6%.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas mot vilka de temporéra skillnaderna kan nyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfér sig till inkomstskatt som debiteras av samma

myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Lanekostnader
..aneutgﬁter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar.
Laneutgifter som &r hanférliga till finansiering av en tillgéng, som tar en betydande tid i ansprak att

fardigstalla aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som
en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhélla
hyresinkomster eller vérdestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas
vid férvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter laggs fill det redovisade véardet for fastigheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan
som &r férknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag fc.ar ackumulerade avskrwnmgar och eventuell nedsknvnmg samt med hllagg for eventuell

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar &r fysiska tlllgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjiandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anlaggmngsttllgangar varderas till sina
respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar
materielia anlaggningstiligangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden nar det

avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.
A
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s_a.s_om cwng_ kostnad eﬂer ovr!g _mtakt

Avskrivningar
Materiella anlaggningstillgangar o _ | - Ar
Férvaltningsfastigheter S 100
Markanlaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer | B
Nedskrivning

ngangar som lopande skrws av skall nedskrwmngstestas narhelst handeiser eller férandringar i

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess
atervinningsvarde. Atervmnlngsvardet ar det hoégre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasingavtal
Bolaget anvander undantaget géllande tillampning av IFRS 16 Leasingavtal, vilkket innebar att ali
leasing redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden. Bolaget innehar leasingavtal i form av

tomtrattsavtal

Finansiella instrument

Bolaget tillampar inte varderingsreglerna i [FRS 9. Detta innebdr att finansiella tiligangar och skuider
redovisas till upplupet anskaffnmgsvarde med tilldmpning av effektividantemetoden. En finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tl‘llgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, férfaller eller bolaget pa annat satt fériorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrakmngen nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland annat tiligangarna fordringar
hos koncernforetag samt bland skulderna skuider till kreditinstitut, leverantdrsskulder och 6évriga
kortfristiga skulder. En finansiell tiligang och en finansiell skuld kvnttas och redovisas med ett
nettebelopp i balansraknmgen endast nar det forehgger en Iegal ratt att kwtta beloppen samt att det

reglera skulden
Foretagets affarsmodell fér att hantera tillgangen samt karaktaren pa tiligangens avtalade kassafloden

utg6r underiag for klassificering och vardering varvid de finansiella tiligangarna klassificeras i féljande

kategori:
Finansiella tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde

Samtliga finansiella skulder klassificeras i féljande kategori:
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde
2 mansnella tillgangar varderas tl” upplupet anskaffnlngsvarde cam bada foljande vnllkor ar uppfyllda

kassafloden som endast ar betalnmgar av kapltalbelopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet

Fmansnella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde ingar | omsattningstiligangar med
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undantag for de poster med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar.

'\/ardermg efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for kreditforluster.

& En nedskrivning av kundfordringar redovisas i resultatraknmgen som 6vrig extern kostnad och en
ot nedskrivning av lanefordringar redovisas som finansiell post i resultatrakningen.

e

G

o Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

b Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter avdrag foér

)
gg:} transaktlonskostnader
lff‘.'*‘i;fiﬁ

erhallet belopp och aterbetainmgsbeloppet redowsas | resuitatrakmngen fordelat over skuldens Ioptld
med tilldmpning av effektivrédntemetoden.

Upplupet anskaffningsvérde
Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket innebar att eventuella

dver- eller underkurser som direkt hanférliga kostnader eller intékter periodiseras Gver kontraktets
leptzd med hjalp av den beraknade effektwrantan Effektwrantan ar den ranta som ger instrumentets

Féregaende ar hade bolaget en skuld till moderforetag som varierade med vardet av derivatinstrument
(swapavtal) | moderforetaget Derivatinstrumenten tecknades i moderféretaget i syfte att sakra
rantekostnader pa skulder till kreditinstitut i dotterbolaget. Avtalet med moderféretaget har upphort

vilket innebar att det ej Iangre finns nagon skuld att redovisa.

Likvida medef
Likvida medel omfattar kassa, banktlligedehavanden samt i forekommande fall, kortfristiga placermgar
med en ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre. For redovisade rakenskapsar finns inga

kortfristiga placeringar.

Eftersom bolagets bankkonto ar anknutet till koncernkonto redovisas bolagets likvida medel som
mellanhavanden till koncernforetag.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas |
balansrakningen utan att dela upp posten | eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara

skillnaden sarredovisas darmed gj.

Avsiéttningar och eventualférpliktelser
Avséttningar redovisas nér det finns ett dtagande och det &r troligt att ett utfléde av resurser krévs och
en tlllforltthg uppskattmng av beloppet kan goras Eventualfbrphktelser redowsas om det forehgger ett

utﬂode av resurser kommer att kravas. eller att atagandets starlek inte kan beraknas med tullrackhg
sakerhet.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

KassafIOdesanalys

__endast transaktloner som medfor in- eller utbetalnmgar
=
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wsmngsbedomnmgar uppskattnmgar och antagan'en

Not 3 V‘a‘sentﬁ'ga red

varden for tl!lgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst redowsat varde for

forvaltningsfastigheter, samt upplysning om verkligt vérde (se not 12). Redovisat varde bedéms
lopande mot beraknat verkligt varde. | det fall verkligt varde understiger redovisat varde kommer deita

att paverka resultatrakningen negativt. Vid framtagande av verkligt varde kravs bedémningar av det
framtida kassaflddet samt faststailande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och

beddmningar som har gjort framgar av not 12.

Not 4 Operationella leasingavtal - Féretaget som hyresvérd
Foretaget har ingatt operatlonelia hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten
lbper oftast pa 3 - 5 ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis

varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31

december &r enligt féljande:

Framtida hyresbetalningar

2022-01-01-

2022-12-31

2021-01-01-
_ 2021-12-31

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal.
Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare &an fem ar

4 806 832
40 000 701

59 926 220

4 663 833
14 970 733
40 219 876

59 854 442

Uppgifter enligt ovan avser bashyra enligtgallande hyresavtal utan tillagg och vidaredebiteringar.

Not 5 Fastighetskostnader

2022-01-01-
2022-12-31

2021-01-01-
2021-12-31 .

El- och varmekostnader
Ovriga driftskostnader
Reparation och underhalil
Fastighetsskatt
Tomtrattsgald

Ovriga fastighetskostnader

Summa

Not 6 Operationell leasing - tomtrittsavtal

2 892 274
820 243
1628 292
294 600

889 680

1981672

'8 407 761

2022-01-01-

 2022-12-31

2411805
1063 456
917 499
269 244
711 744
1845 218

7 218 966

2021-01-01-

' 2021-12-31

Arets kostnad

Forfallotidpunkt
Inom ett ar
Mellan ett och fem ar

Senare an fem ar

889680

889 680

711744

711 744
2 846 976
16 975 626

21 246 090
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2022-01-01-
2022-12-31
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2021-01-01-
2021 12-31

Under aret har inga koncerninterna férsaljningar agt rum.

474 205

76 414

K&p- och forséljningstransaktioner med nérstaende parter sker pa marknadsmassiga villkor.

Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2022-01-01-

| 2022-12-31

2021-01-01-

Ranteintakter, koncernfretag

Ranteintakter, évriga
Summa

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

489 0587

2022-01-01-

_2022-12-31

1945

1945

2021-01-01-

_ 2021-12-31

T

Rantekgstnader koncemféretag
Rantekostnader, ovriga

Reversering/Nedskrivning av koncernmellanhavanden

sSumma

Not 10 Bokslutsdispositioner

157 725
4 156 857
-4.000 000

314 582

2022-01-01-
2022-12-31

2960 703
-6 000 000

-1 053 370

2021-01-01-
2021-12-31

Periodiseringsfond, arets avsattning
Mottagna koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag

Summa

Not 11 Skatt pa arets resultat

374 000

1684 060

2 058 060

-114 675
4 286 071

4171 396

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader med avsliut den 31 december 2022 &r

foljande:

2022-01-01-
2022-12-31

2021-01-01-
2021 12-31

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skatt - -549 611

Avstimning av effektiv skatt
2022-01-01-
2022-12-31

231548

12304
1991 414

-2 003 718

2021-01-01-

Resuitat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,6
Ej avdragsgilia kostnader 627 326
Skatt hanforlig till tidigare ar
Lemporér skillnad derivat

10 235 848
-2 108 585

-311 248
2 266 000

206

9699 072

-1 989 769
-13 949
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Arets skattekostnad -781 159 -2 003 718
Not 12 Forvaltningsfastigheter

_  2022-12-31 2021-12-31
Ackumule rade anskaffningsvéarden
-Vid arets bérjan 278 945 183 278 177 008
-Nyanskaffningar 7328883 768 175

Vid drets slut 286274066 278 945 183
Ackumulerade avskrivningar

-Vid &rets bérjan -14 887 028  -11 946 057
-Arets avskrivning -3 002 450 -2 940 971
Vid &rets slut -17 889478  -14 887 028

Redovisat varde vid arets slut 268 384 588 264 058 155

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

464 000 000 490 000 000

Verkligt varde P
464 000 000 490 000 000

Bolagets férvaliningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Newsec Advisory Sweden AB har varderat
bolagets fastighet.

Forvaltningsfastigheter har varderats av externa varderingsinstitut med erkanda kvalifikationer.
Varderingarna har utférts genom analys av fastigheternas status, hyres- och
marknadssituation.Varderingarna har som huvudmetod utférts genom s.k. kassaflédeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebar nuvéardesberakning av bedémda framtida driftnetton, rantebidrag och
investeringar. For berékning av framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden och ndromradets
framtida utveckling, fastigheternas marknadsforutsattningar och marknadsposition, marknadsmassiga
hyresvillkor samt drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av
ett beddémt marknadsvarde vid kalkyiperiodens slut. Fér varderingarna har en femtonarig kalkylperiod
anvants. Jamforelse och analys har aven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom respektive
delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter har inte varderats.

Varderingen har gjorts med hénsyn taget till hyressénkning av bostader i eniighet med beviljat statligt
investeringsstod for nybyggda hyresbostader. Stéd har beviljats med ett totalt belopp om 40 280 600
kronor, vilket har minskat anskaffningskostnaden av fastigheten. Stodet utbetalades under 2018.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants:

- inflation har antagits till 2%-5% per ar

- hyresutvecklingen har i huvudsak antagits félja inflationen eller i férekommande fall
indexupprakningen

- kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt individuelia
bedémningar avseende riskniva, sannolik képare och fastighetens marknadsposition

kaastnlngskraven stracker sig fran 3% - 5%
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
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-Vid arets bérjan

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut

Not 14 Fordringar hos koncernforetag

6 673 888

6 673 888

-6 673 888

6673888

65673 888

2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Redovisat viarde vid arets slut

Not 15 Uppskjuten skattefordran

355000060

35 500 000

2021-12-31

Kvarstéende rénteavdrag
Ingaende balans

Féréndring i resultatrékningen
Utgaende redovisat virde

Not 16 Eget kapital

Bundet eget kapital o
Bundet eget kapital far inte minskas genom vinstutdelning.

7463

7 463

225 893
=225 893

-

Balanserat resultat utgérs av féregaende ars fria egna kapital efter eventuell vinstutdelning lamnats.
Tillsammans med arets resultat utgdr detta summa fritt eget kapital, det vill séga det belopp som finns

tillgaingligt for utdelning till aktiedgarna.

Utdelning ) _
Ingen utdelning kommer att foreslas for arsstdmman 2022.

Not 17 Periodiseringsfonder

2022-12-31  2021-12-31
374 000

Av periodiseringsfonder utgdr 77 044 (0) uppskjuten skatt.
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Not 18 Uppskjuten skatt

2022-12-31 2021-12-31

Skillnaden mellan fastigheternas bokforda védrde

2023032901867

5

och skattemaéssigt varde
Ingaende balans

Férandring i resultatrakningen
Utgaende redovisat virde

Not 19 Finansiella instrument och riskhantering

Finansiella instrument, verkligt varde

4 694’ *960

5252034

2 929 439
1765 521

4 694 960

Samtliga poster i balansrakningen férutom materiella anlaggningstiligangar, uppskjuten skatt, eget
kapital, obeskattade reserver, forutbetalda kostnader, férutbetalda intékter, aktuell skattefordran,
skatteskulder och avsattningar klassificeras som finansiella tillgdngar och skulder och varderas tull
upplupet anskaffningsvarde. Fér samtliga finansiella instrument bedéms inte det redovisade vardet

awvika fran det verkliga vardet.

Foretagets risk bestar i huvudsak av ranterisk pa grund av rantebarande upplaning. Med ranterisk
avses risken for negativ paverkan pa féretagets resultat och kassafiéden till féljd av férandrade
marknadsrantor, En forandring av marknadsrantan med en procentenhet skulle medféra en
resultatpaverkan med +/- 2 775 000 kr. Koncernens finansiella rlskhantermg ar centraliserad il
Fastighets AB Trianon och en besknvmng av riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

Finansiella
tillgangar

vérderade
till upplupet
anskaffnings-
varde

- 2022-12-31

Finansiella

tillgangar

vérderade
tl upplupet
anskaffnings-
véarde
2021-12-31

Finansiella

skulder
vérderade
till upplupet
anskaffnings-
vérde

2022-12-31

Finansiella
skulder
vérdera de
anskaffnmgs-
vérde
2021-12-31

Tillgangar

Fordringar hos koncernféretag
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Upplupna intakter

41 366 822

205 065

216 873

114 675

35 570
122 853
273 497

41788760

Skulder

Skuld till kreditinstitut
Skuld till koncernféretag
Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader

546 595

277 500 000

974 092
22 832

940 725

279 437 649

228 750 000
22 903 753
815 770

100 190

252 569 713
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Not 20 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut
- 20221231 2021-12:31

Skulder som farfaller inom eft ar fran balansdager
Skulder till kreditinstitut 2775000 _ 228750 000

Summa kortfristiga skulder 2 775 000 228 750 000

Skulder som férfaller senare én ett ar och inom fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 11 100 000 -

Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 263 625 000 -

Summa langfristiga skulder 274725000 -

Summa skulder till kreditinstitut 277500 000 228 750 000

Not 21 Langfristiga skulder koncernbolag

..... ——

Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen -
Skuider till koncernféretag - 18 806 644

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
. e . 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter - 2 815 751 2 346 290
Upplupna rantekostnader 940724 -
3 756 475 2 346 290

Not 23 Stillda sdkerheter , ,

o _ o | 2022-12-31  2021-12-31

Fastighetsinteckningar ' 277500000 250000 000
277 500 000 250 000 000

Not 24 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen

| 2022-12-31 2021-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Avskrivningar 3002450 3839429

3 002 450 3 839 429

Eftersom bolagets bankkonto &r anknutet till koncernkonto redovisas bolagets likvida medel som
mellanhavande till koncernféretag.

Poster fran finansieringsverksamheten , o
Kassaflodes- Ej kassaflodes-
2021-12-31 __paverkande __péverkande  2022-12-31

Langfristiga skulder 18 606 644 - 256118356 274725000
Kortfristiga skulder 233047109 44750000 -275022 109 2 775 000

Summa skulder fran T 251653753 44750000  -18903753 277 500 000

finansieringsverksamheten
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Not 25 Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Nettoomséattning.

Resultat efter finansiella tillgangar
Resultat efter finansielia poster

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver) / Totala tiligangar.

Malm¢ 2023-03-17

| Styrelseordfo e Styrelseledamot

Anna Heide -/
Styr‘e Iseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2023-03-17
Mazars AB

= 5 - ;
s S — %"

Rasmus Grahn
Aukioriserad revisor

Mari-Louise Hedbys
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstémman 1 Trianon Varsangen 2 AB
Org. nr 556984-5646

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Trianon
Virsangen 2 AB for ar 2022,

Enllgt var uppfattning har arsr cdewsmngen upprattats i enllghet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av Trianon Varsingen 2 AB:s finansiella
stillning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen.
F{Jrvaltmngsberattelsen ar foren hgm ed arsredovisn mgens
dyriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen.

VI har utfﬂrt revisionen ﬁnligt'lntematiﬁna] Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. VI ar obemendc 1 forhallande t111 TI"I&IIGH Varsangen 2

yrkasatlska ansvar enllgt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har tnhdmtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det' 5;1' Styre]sen som har dnsvaret fiir att ﬁrsr&dﬂvisnin‘gﬁn
drsredﬁwsmngslagen Styrelsen ansvarar aven fm* den interna
kontroll som de bedomer dr nddvinds g for att uppritta en
srsredovisning som inte innehaller nagra védsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sé ér tilldmpligt, om férhallanden som kan
péverka formégan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
'ullampas deck inte om styrelsen avser att llkwdera belaget

altematw 't111. att.gma na.g.at av detta |

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppnd en rlmhg grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasenthga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
misstag, och att l8mna en revisionsberittelse som innehdller vara
_ut'tﬂl'an'den Rimlig’ sﬁkerhet-i-ﬁr-’eh h'&ig grad'av sﬁkerhet rﬁe‘n ﬁi-
.revlsmnssed I Svenge a]ltld kammer att upptacka en vasentllg
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de

ckonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
‘?’arsr;edwi;snin-gen-.

hcla rewsmnen_. Dc_ssutom.

o identifierar och bedémer vi riskerna for vdsentliga
felaktlgheter ] arsredowsmngﬁn vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfér
granskningsdtgérder bland annat utifrén dessa risker och
mhamtar rewswﬂsbews som ar tillrackhga och
R_l_sk.en fm att_ m_te uppta_cka en vasentlzlg:fﬁl.aktl_ghe.t. tl_l_l_
f6ljd av oegentligheter &r hdgre dn for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter

kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidosdttande av

intern kontroll.

e  skaiffar vi oss en forstdaelse av den del av bolagets interna.
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsétgirder som dr 1dmpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o  drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. V1 drar ocksa en slutsats, med grund i de
| inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtla verksamheten. Omi vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fésta uppmarksamheten pé
upplysningarna i irsredovisningen om den vasemhga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar r
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.

Vara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews som 1nhamtas

_.ﬁ.‘_‘_a;mtl_d;a_ hande] s_er-elle-:r forha-llanden gom_ att ett balag.*inte
ldngre kan fortsétta verksamheten.

e  utvirderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt

som ger en rattvisande bild.
Vl maste informera Es-ty'r-;‘?lﬁsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
mﬁst'e‘ ocksé infonnera om. betyde‘lﬂe’fulla iaktt'agel'ser und'efr'

mtema kontmf]len som Vi ldentlf' erat




Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
rewsmn av styre]sens forvaltnmg for Tuanﬂn Vatsangcn 2 AB

bolagets v_mst e]lﬂr fﬁ'orlu_st

Vl tlllstyrker att bt}lagsstamman dlspﬂnerar vmsten enllgt

ledamﬂter ansvarafrlhet for rakcnskapsaret

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionien enligt god revisionssed i Sverige. Véart

ansvar enligt denna beskrivs néirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vl ar {)bemende 1 fﬁrhdllande t111 Triamm Varsangen 2

Det drstyrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
fOrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehow, likviditet och stillning 1 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddéma bolagets ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen, medels-

forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Svrigt
kontrolleras pa eit betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed
vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis f6r
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 1 nagot vdsentligt avseende:

8 foretaglt nagon atgard eller gjort SIg skyldlg tll] nagc}n

b&lag;et el.ler.
e  pdndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget dr
férenligt med aktiebolagslagen.
Rilﬁl"i'ffg s‘éi‘kerh et' Eir en h‘fifg g'r'ad av sﬁkerhet' men ingen gara?'mi

tl]] dlSpGﬁ:lthl’I{iI‘ av b@lagets vinst ellcr farlust mte ar fmenhgt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omddme och haren professionellt

skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaliningen och {orslaget till d15p081t10ner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenakapema

Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé
var prof&sswnella bedémning med utgéngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé

'sadana atgarder omxaden och f h' 'l'landen som &r vasenthga f@l

betydelse fm belagets mtuatmm Vz gﬁr 1gemm GCh pmvar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra

forhallanden som dr relevanta for vart uttalande om

ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styreisens
ferslag tﬂl dlspasnmnel betraffande bo]agets vmst e]lm forlust

Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor
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