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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Trianon Varsangen 2 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen éverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrékningen faststallts pa
bolagsstdmma 2024-03-15. Stdmman beslét ocksa att godkanna styrelsens férslag till
resultatdisposition.

Malmo 2024-03-15
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Resultatrakning
Belopp 1 kr Nof 2023-07-01- 2022-07-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 4 25 422 513 24 742 870
Ovriga rorelseintakter 719 759 -
26 142 272 24 742 870
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 5,6 -9 090 805 -8 407 761
Ovriga externa kostnader -306 622 -1 219 191
Av- och nedskrivningar av materiella och
iImmateriella anldggningstillgangar -2 928 455 -3 002 450
Rorelseresultat 4 13 816 3980 12 113 468
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 8 697 223 495 022
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -14 246 850 -314 582
Resultat efter finansiella poster 266 763 12 293 908
Bokslutsdispositioner 10 -8 314 887 -2 058 060
Resultat fore skatt -8 048 124 10 235 848
Skatt pa arets resultat 11 1656 267 -781 1569
Ovriga skatter 2 -
Arets resultat -6 391 855 9 454 689
Rapport over totalresultat
2023-01-01- 2022-01-01-
Kr 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat -6 391 855 9 454 689
. Ovrigt totalresultat -
Summa o6vrigt totalresultat -
-6 391 855 9 454 689

Totalresultat for aret
ﬁﬂﬂ



Trianon Varsangen 2 AB
556984-5646

3(18)

Balansrakning
Belopp i kr Nof 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 2060 473 259 268 384 588
265 473 259 268 384 588
Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 14 33 100 000 35 500 000
Uppskjuten skattefordran 16 2277 869 7 463
35 377 869 35 507 463
Summa anlaggningstillgangar 300 851 128 303 892 051
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 15
Kundfordringar 539 880 205 065
Fordringar hos koncernftretag - 5 866 822
Ovriga fordringar 84 414 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 680 292 954 463
1 304 586 7 026 350
Kassa och bank . ;
Summa omsattningstillgangar 1 304 586 7 026 350
SUMMA TILLGANGAR 302155714 310918 401
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Balansrakning
Belopp 1 kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fériust 22 709 641 13 254 952
Arets resultat -6 391 855 0 454 689
16 317 786 22 709 641
Summa eget kapital 16 367 786 22 759 641
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 18 374 000 374 000
374 000 374 000
Avsattningar
Uppskjuten skatiteskuld 19 5 856 231 5 252 034
5 856 231 5252 034
Langfristiga skulder 15
Skulder till kreditinstitut 20 269 550 000 274 725 000
269 550 000 274 725 000
Kortfristiga skulder 15
Skulder tifl kreditinstifut 20 2775000 2 775 000
Leverantdrsskulder 904 038 974 092
Skulder iill koncernféretag 1 875 667 -
Skatteskulder 276 713 279 327
Ovriga skulder - 22 832
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 4176 279 3756 475
10 007 697 7 807 726
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 302 1565 714 310 918 401
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Rapport éver forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets

kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 2022-01-01 50 000 5 599 598 7 655 354
Aktiedgartillskott 7/ 655 354 -/ 655 3b4
Arets resultat 0 454 689
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 50 000 13 254 952 9 454 689
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 50 000 13 254 952 9 454 689
Omforing av féregaende ars resuliat 9 454 689 -9 454 689
Arets resultat -6 391 855

_Belopp vid arets utgang 2023-12-31 50 000 22 709 641 -6 391 855
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12~31
Den Iopande verksamheten |
Rérelseresultat 13 816 390 12 113 468
Finansiella poster -13 549 627 180 440
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 23 2 928 455 3 002 450
Betald inkomstskatt -12 554 13 026
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 3182 664 15 309 384
forandringar av rorelsekapital
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -131 404 7618 310
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 313 264 1491 149
Kassaflode fran den [opande verksamheten 3 364 524 24 418 843
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaithingsfastigheter 12 -17 126 -7 328 883
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 126 -7 328 883
Finansieringsverksamheten 23
Upptagna lan - 277 500 000
Amortering av [an -5 175 000 -5 000 Q00
Losen av ian - =223 750 000
Tillkommande skuld koncernbolag 1 827 602 -
Tillkommande fordringar koncernbolag - -65 839 960
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 347 398 -17 089 960

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

&ikvida medel] vid arets slut
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Tillaggsupplysningar

Not1 Allman information
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Trianon Varsangen 2 AB med org.nr 556984-5646 &r ett aktiebolag registrerat 1 Sverige, med séte |
Malmd. Bolaget ager och forvaltar fastigheten Varsangen 8 i Malmo.

Bolaget ar ett helagt dotterféretag till Fastighets AB Trianon, org.nr 556183-0281, som upprattar
koncernredovisning i vilken detta bolag ingar.
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Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Allméanna redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréattats i enlighet med Arsredowsmngs agen och RFR 2 -
Redovisning fér juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR
2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag till Fastighets AB Trianon AB, 556183-0281 som tilldmpar [FRS |

dess koncernredovisning.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om
iInget annat anges redovisas alla siifror i SEK.

Intaktsredovisning

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer f6retaget tiligodo och att intékterna
kan faststéllas pa ett tiliforlitligt satt. Foretagets intakter utgors i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintdkter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintéakter |
fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss fid
medger en reducerad hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive dverhyra éver kontraktets 16plid. Ersattning i samband med uppsagning av
hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forplikielser kvarstar gentemot hyresgasten.

Statligt stod

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

Statligt stdd ar en atgard av staten | syfte att [amna en ekonomisk fordel som uppfyller vissa kriterier.
Enligt |IAS 20 ska statliga bidrag, inklusive icke-monetéra bidrag som redovisas till verkligt varde, inte
redovisas forrén det féreligger rimlig sékerhet att bolaget kommer uppfylla villkoren férknippade med
bidragen och bidragen kommer erhalias. Statliga stéd som erhalles f6r anskaffningen av en tillgang
kan redovisas som en minskning anskaffningsvéardet alternativt periodiseras éver nyttjandeperioden av
tillgangen. Stod som erhalles for andra andamal skall minska kostnaden i det fali kostnaden inte hade
belastat resultatet om inte aktiviteter som ger ratt till stédet hade utforts. St6d som ges f6r att minska
kostnader som bolaget hade redovisat oberoende av rétt {ill stéd redovisas som en Intakt.

Investeringsstod for investeringar i férvaltningsfastigheter minskar anskaffningsvéardet av den
.materiella anlaggningstiligangen.
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Rorelsekostnader samt finansiella tillgangar och skulder
Fastighetskostnader

Utqdrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration och underhall av
fastighetsinnehavet. |

o Finansiella intakter och kostnader
o Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmede! och fordringar samt
rantekosinader pa lan. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effekiivréntemetoden.

Inkomsitskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatit. Skatten redovisas |
resultatet, utom nar skatten avser poster som redovisas 1 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. |
sadana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansréakningsmetoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En
temporar skillnad finns nar det bokférda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det
skatiemassiga véardet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av
en tillgang.

Uppskijuten skatt berdknas med tilldmpning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller nar
den uppskjutna skatieskulden regleras. Vilket for narvarande ar 20,6%.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skatteméassiga
Overskott kommer att finnas mot vilka de temporéra skillnaderna kan nyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hantor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

L anekostnader

| aneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar.

| aneutgifter som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att
fardigstaila aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvéarde. Ovriga laneutgifter redovisas som
en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Faorvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas
vid foérvarvet till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan
som &r forknippad med fastigheten férbattras i férhaliande till den niva som géllde da der
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kosinad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstilifallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med till&gg f6r eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och [6pande underhall kostnadsférs | den period de uppkommer.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen om det ar sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer atf komma Trianon till del och anskaffningsvardet for tillgangen
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgangar véarderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyt{jandeperiod. Nar materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvérden nér det
avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan

#fprvéntas fillféra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
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séljs. Vinst ocn férlust berdknas som skillnaden mellan férsaliningspriset och tillgangens redovisade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats,
sasom Ovrig kostnad eller dvrig intakt.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar Ar
Forvaltningsfastigheter 100
Markanlaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 5
Nedskrivning

Tillgangar som |l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i
férhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde éverstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hégre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

I easingavtal

Bolaget anvander undantaget géllande fillampning av [FRS 16 Leasingavtal, vilkef innebar att all
leasing redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden. Bolaget innehar leasingavtal i form av
tomirattsavtal

Finansiella instrument
Bolaget tillampar inte varderingsreglerna i IFRS 9. Detia innebar ait finansiella tillgangar och skulder
redovisas till upplupet anskaitningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. kEn finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrékningen néar forplikielsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland annat tillgangarna fordringar
hos koncernféretag samt bland skulderna skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder och évriga
kortfristiga skulder. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp [ balansrékningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulaen.
Foretagets affarsmodell for att hantera tillgangen samt karaktéren pa tillgangens avtalade kassafléden
utgor underlag for klassificering och vardering varvid de finansiella tillgangarna klassificeras i féljande
Kategori. |

Finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde

Samtliga finansiella skulder klassificeras i féljande kategori:
Finansiella skulder varderade {ill upplupet anskaffningsvérde

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaftningsvarde ingar i omsatiningstillgangar med
undantag for de poster med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar.

Vardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for kredittoriuster.

En nedskrivhing av kundfordringar redovisas i resultatrakningen som évrig extern kostnad och en
nedskrivning av lanefordringar redovisas som finansiell post | resultatrakningen.

Finansiella skulder vérderade till uppiupet anskariningsvérae

Finansiella skulder redovisas inledningsvis fill verkligt varde, netto efter avdrag for

fransaktionskostnader.

Déarefter redovisas finansiella skulder till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan
_grhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen férdelat 6ver skuldens [6ptid,
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med fillampning av effektivrantemetoden.

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvéarde beraknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket innebar att eventuella
Gver- eller underkurser som direkt hanforliga kostnader eller intékter periodiseras 6ver kontrakiets
I6ptid med hjélp av den berdknade effekiivrantan. Effektivrantan ar den ranta som ger instrumentets
anskaffningsvarde som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafloden.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt i fdrekommande fall, kortfristiga placeringar
med en ursprunglig foérfallodag pa tre manader eller mindre. For redovisade rédkenskapsar finns inga
kortfristiga placeringar.

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

Obeskatiade reserver

Obeskattade reserver som uppkommer genom boksluisdispositioner i resultatrakningen redovisas |
balansrakningen utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporéra
skililnaden sarredovisas darmed €.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller informell
férpliktelse som en f6ljd av en intraffad h&ndelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kréavas for att reglera férpliktelsen samt en tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan
gbéras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avséattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvérde och, om det ar tillampligt, de risker som é&r férknippade
med skulden. Avséattningar omprévas vid varje bokslutsiillfélle. En eventualtérpliktelse redovisas nar
det finns ett mgjligt atagande som héarrér fran intraffade h&ndelser och vars férekomst bekréftas
endast av osakra framtida handelser. Eventualférpliktelser redovisas ocksa nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avsatining pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kravas eller att det g tillforlitligt kan beréknas.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid uppréattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassafigdet omfattar
endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Not 3 Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

F&r att kunna uppratta redovisning enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
goéra beddmningar och antaganden som paverkar redovisade intékter och kostnader respektive
tillgangar och skulder samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
De omraden dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéara risk for justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rékenskapsar ar framst redovisat varde for
forvaltningsfastigheter, samt upplysning om verkligt varde (se not 12). Redovisat varde beddms
[dpande mot berdknat verkligt varde. | det fall verkligt varde understiger redovisat varde kommer detta
att paverka resultatréakningen negativt. Vid framtagande av verkligt varde kravs beddmningar av det
framtida kassaflodet samt faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjort framgar av not 12.

@Ec‘jr‘ bedémning om skattefordran, se mer information i not 16.
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Not 4 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard

varme, fastighetsskatt samt el.

11(18)

-Oretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten
|6per oftast pa 3 - 5 ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med fillagg for exempelvis

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31

december ar enligt féljande:

Framtida hyresbetalningar

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
Uppsdgningsbara operationella leasingavtal:
nom ett ar 5 055 693 4 806 832
Mellan ett och fem ar 16 502 000 15 118 687
Senare én fem ar 38 686 848 40 000 701
60 244 541 59 926 220

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

Not 5 Fastighetskostnader

2023-07-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
El- och varmekostnader 2 601 249 2 892 274
Ovriga driftskostnader 044 266 820 243
Reparation och underhall 2 306 697 1529 292
Fastighetsskatt 294 600 294 600
Tomtrattsgald 389 680 889 680
Ovriga fastighetskostnader 2 054 313 1981672
Summa 9 090 805 8 407 761
Not 6 Operationell leasing - tomtrattsavtal

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arets kostnad 889 680 889 680
Forfallotidpunkt
Inom ett ar 389 680 889 680
Mellan ett och fem ar 3 558 720 3 558 720
Senare dn fem ar 22 109 212 22 109 262

26 barl 612 20 557 662
Not 7 Inkop och forsaljning mellan koncernbolag

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-37 2022-12-31
Arets totala inkdp som skett fran andra féretag i koncernen 287 769 474 205

Under aret har inga koncerninterna férsaljningar agt rum.

m['_(c'jp—- och forséljningstransaktioner med néarstaende parter sker pa marknadsméssiga villkor.
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Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

12(18)

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Ranteintékter, koncernforetag 691 938 489 0568
Ranteintakier, évriga 5 285 5 964
summa 697 223 495 022
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rantekosthader, koncernféretag - 157 725
Rantekostnader, dvriga 14 246 850 4 156 857
Reversering/Nedskrivning av koncernmellanhavanden - -4 000 000
Summa 14 246 850 314 532
Not 10 Bokslutsdispositioner
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond, arets avsatining - 374 000
Lamnade koncernbidrag 8 314 887 1684 060
Summa 8 314 887 2 058 060

Not 11 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekosinader med avsiut den 31 december 2023 ar

féljande:
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-37 2022-12-31
Aktuell skattekostnad 9 942 -231 548
Uppskjuten skatt -1 666 209 -549 611
-1 656 267 -781 159
Avstamning av effektiv skaftt
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Resuliat fére skatt -8 048 124 10 235 848
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 1657 914 20.6 -2 108 585
) skattepliktiga intakter 45
E| avdragsgilla kostnader -43 -627 326
Skatt hanférlig till tidigare ar -154 -311 248
Temporar skillnad derivat 2 266 000
Schablonranta pa periodiseringsfond -1 495
Arets skattekostnad 1 656 267 -781 159

e
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Not 12 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets borjan 286 274 066 278 945 183
-Nyanskaftningar 17 126 / 328 883
Vid arets slut 286 291 192 286 274 066
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -17 889 478 -14 887 028
-Arets avskrivning -2 928 455 -3 002 450
Vid arets siut -20 817 933 -17 889 478
Redovisat varde vid arets slut 265 473 259 268 384 588

Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Verkligt varde 464 000 000 464 000 GO0
464 000 000 464 000 000

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

Varderingen ar baserad pa den externa varderingen och den kanslighetsanalys som illustrerar
osdkerheten i det beddmda marknadsvérdet. Viss anpassning av det bedémda vérdet har gjorts
baserat pa k&nslighetsanalysen och hur dvriga fastigheter | koncernen har vérderats av andra externa
varderare, bl a med hansyn {ill direktavkastningskrav och hyresutveckling.

Forvaltningsfastigheter har varderats av externa varderingsinstitut med erkénda kvalifikationer.
Varderingarna har utférts genom analys av fastigheternas status, hyres- och
marknadssituation.Varderingarna har som huvudmetod utféris genom s.k. kassaflddeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebér nuvardesberédkning av beddémda framtida driftnetton, rantebidrag och
investeringar. For berékning av framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden och naromradets
framtida utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar och marknadsposition, marknadsmaé&ssiga
hyresvillkor samt drifts- och underhallskosthader i likartade fastigheter. Till detta kommer nuvardet av
ett beddmt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut. For varderingarna har en femtonarig kalkylperiod
anvants. Jamforelse och analys har &ven gjorts av genomfdrda Kép av fastigheter inom respektive
delmarknad. Byggratter och potentiella byggrétter har infe varderats.

Varderingen har gjorts med hansyn taget till hyressénkning av bostéder i enlighet mea beviljat statligt
investeringsstod for nybyggda hyresbostéder. Stéd har beviljats med ett totalt belopp om 40 290 600
kronor, vilket har minskat anskaffningskosinaden av fastigheten. Stédet utbetalades under 2018.

Foljande antaganden och bedomningar har anvants:

- inflation har antagits till 6% ar 2023 och darefter 2% per ar

- hyresutveckiingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller 1 férekommande fall
indexupprakningen

- kalkylrénta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt individuella
bedémningar avseende riskniva, sannolik képare och fastighetens marknadsposition
savkastningskraven stracker sig fran 3% - 6%
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskalfningsvérden

-Vid arets bérjan - 6 673 888
- 6 673 888

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bdrijan - -6 673 888
- -6 673 888

Redovisat viarde vid arets slut - :

Not 14 Fordringar hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets bdrjan 35 500 000 -
-Tillkommande fordringar - 35 500 000
-Reglerade fordringar - ~2400 000 -
Redovisat varde vid arets slut 33 100 000 35 500 000

Not 15 Finansiella instrument och riskhantering

Finansiella instrument, verkligt varde

Bolaget finansieras med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna utgdrs av rantebarande
skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur paverkas av langivarens
krav pa eget kapital for att erbjuda marknadsmassig finansiering.

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerad f6r fem olika slags finansiella risker. Med finansiella
risker avses likviditetsrisk, ranterisk och kreditrisk. Trianonkoncernens finanspolicyn anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarsfordeining och administrativa
regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver koncerntedningens godkannande. Ansvaret for
koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning.
Den finansiella riskhanteringen sker pa portféljniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifran
en beddmning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillréckligt med likvida medel for att kunna fullfélja féretagets
betalningsataganden avseende rorelsekostnader, réantor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall

det alltid finnas tillr&ckligt med kontanta medel och garanterade krediter for att tdcka det [6pande
likviditetsbehovet.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken for fiuktuationer i kassafldéde och resuitat till t6ljd av foérandringar |
rantenivaer. Den faktor som frdmst paverkar ranterisken &r rantebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebar en forutségbarhet i kassaflédet men kan ocksa innebara higre
rantekostnader. Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebéar att den
centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering. Fér att erhalla en
kostnhadseffektiv hantering av ranterisken gors beddmningen av rénterisken vid upptagandet av lan
med kort rantebindning utifran koncernens totala laneportfél]. En férandring av marknadsréntan
(STIBOR 3 manader) med en procentenhet samt antagande om oftérandrad lanevolym och
rantebindningstid skulle paverka bolagets resuitat med +/- 2 723 250 kr. Bolagets rantebindningstid
IGper med 3 manader.

Kreditrisker
Risken for att bolagets hyresgéster inte uppfyller sina ataganden, det vill sga att betalning ej erhalls
for hyresfordringar, utgér en kundkreditrisk. Bolagets kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsféretag. En berédkning av
kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sékerhet krévs for kunder med lag kreditvardighet eller
otillracklig kredithistorik. | syfte att f6lja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en l6pande
ykreditbevakning. ~
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Kreditrisk | koncerninterna fordringar

15(18)

Moderbolagets fordringar pa koncernféretag |6per med korta 16ptider. Modertéretagets beddmning ar
att, pa grund av de korta I16ptiderna, de férvantade kreditforlusterna ar immateriella och darfor gj

redovisats.
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
tillgangar tilfgangar skulder skulder
varderade varderade vérderade vérderade
till upplupet till upplupet till upplupet till upplupet
anskaftnings- anskaffnings- anskarffnings- anskaffnings-
varde varde varde varde
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022~12-31
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 31 224 333 41 366 822
Kundfordringar 539 880 205 065
Ovriga fordringar 84 414
Upplupna intékter 154 652 216 873
32 003 279 41 788 760
Skulder
Skuld till kreditinstitut 272 325 000 277 500 000
|.everantérsskulder 904 038 974 092
Ovriga skulder - 22 832
Upplupna kostnader h 1291273 940 725
274 520 311 279 437 649
Loptidsanalys odiskonterade skulder )
Forfaller Réntebadrande Rénte- [ everantors- Qvriga
fnom skulder Kostnader skulder skulder Summa
1 ar 2 775 000 15 736 391 904 038 19 415 429
2 ar 2 775 000 15447 94~ 18 222 941
3ar 2 775 000 15 330 235
4 ar 2 775 000 15170 035
bar 261 225 000 15 0561 232
272 325 000 76 735 834 904 038 349 964 872
Not 16 Uppskjuten skattefordran
2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skattefordran
Ingaende balans 7 463 -
Forandring kundfordringar -7 463 7 463
Carry-forward av ranta 2277 869 -
Utgaende redovisat viarde 2 277 869 7 463

Foretagsledningen har gjort bedémningen att sparade réanteavdragsbelopp fér 2023 beréknas kunna

_hyttjas.
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Not 17 Eget kapital

Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 500 aktier med vardera en rost och ett kvotvarde pa 100 kr per

aktie.

Bundef eget kapital
Bundet eget kapital far inte minskas genom vinstutdeining.

Balanserat resultat

Balanserat resultat utgérs av féregaende ars fria egna kapital efter eventuell vinstutdelning l&mnats.
Tillsammans med arets resultat utgdr detta summa fritt eget kapital, det vill s&dga det belopp som finns
tillgangligt tor utdelning till aktieédgarna.

Utdelning
Ingen utdelning kommer att féreslas for arsstdmman 2023.

Not 18 Periodiseringsfonder
2023-12-31 2022-12-31

Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2022 374 000 374 000
374 000 374 000

AV periodiseringsfonder utgér 77 044 (77 044) uppskjuten skatt.

Not 19 Uppskjuten skatteskuld

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatt temporéra skillnader

Ingaende balans 5 252 034 4 694 960
Forandring i resultatrakningen 557 074
Avskrivningar byggnader 588 305
Kundfordringar 15 890
Utgaende redovisat varde 5 856 229 5 252 034

Not 20 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31

Skulder som férfaller inom ett ar fran balansdagen

Skulder till kreditinstitut 2 775000 2 775 000
Summa kortfristiga skulder 2 775 000 2 775 000
Skulder som férfaller senare &n ett ar och inom fem ar fran balansdagen

Skulder till kreditinstitut 11 100 GO0 11 100 000
Skulder som forfaller senare én fem ar fran balansdagen

Skulder till kreditinstitut 258 450 000 263 625 000
Summa langfristiga skulder 269 550 000 274 725 000

mSumma skulder till kredifinstitut 272 325 000 277 500 000
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintakier 2 885 005 2 815 751
Upplupna rantekostnader 1291273 940 724
er 4 176 278 3 756 475

'''''

Not 22 Stallda sakerheter

?

o

o 2023-12-31 2022-12-31
¢ Fastighetsinteckningar 277 500 000 277 500 000
277 500 000 277 500 000

Not 23 Ovriga upplysningar till kassaflddesanalysen

2023-12-31 2022-12-31

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
AvskKrivningar 2 928 485 3 002 450

2 928 455 3 002 450

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

Poster fran finansieringsverksamheten
Kassaflédes- Ej kassaflbodes-
2022-12-31 paverkande paverkande 2023-12-31

| -

Langfristiga skulder 274 725 000 -5 175 000 - 269 550 000
Kortfristiga skulder 2 775 000 : 1827 602 4 650 667
Summa skulder fran 277 500 000 -5 175 000 1 827 602 274 200 667

jinansieringsverksamheten
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Not 24 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader,sidointdkter samt intdkiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnhader, men ftre skatter.

Soliditet:
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt (20,6%) i férhallande
till balansomslutningen.

Underskrifter

Malmo 2024-03-15

Vi

Mari-Louise Hedbys
Styrelseledamot

Anna Heide
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats 2024-03-15
Mazars AB

S

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Trianon
Varsangen 2 AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet
med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av Trianon Varsangen 2 AB:s finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode f6r aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststiller resultat-
rikningen och balansriakningen.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i1 Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i1 avsnittet Revisorns
ansvar. V1 ar oberoende i1 férhallande till Trianon Varsangen 2
AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fOr att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven {or den interna
kontroll som de bedémer dr nédvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vidsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nédr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utf6rs enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptédcka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de

y:-"‘*

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

e Identifierar och bedtmer vi riskerna for visentliga
felaktigheter 1 drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till
f6ljd av oegentligheter ar hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av
intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision {or att utforma
granskningsatgdrder som ér ldmpliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar v1 en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréittandet av
arsredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns niagon
vasentlig osdkerhetstaktor som avser sadana hindelser eller
torhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna 1 darsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas
fram till datumet f6r revisionsberidttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvérderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

V1 maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat.

Empowering Business Globally



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

UtOver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Trianon Varsangen 2 AB
for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdftande
bolagets vinst eller torlust.

V1 tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet tOr rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. V1 dr oberoende 1 forhallande till Trianon Varsangen 2
AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
indamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret t6r fOrslaget t1ll dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och fOrvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat at
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter 1 Ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot 1 ndgot vésentligt avseende:

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pdnagot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdaffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och ddrmed vart uttalande om deita,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hgg grad av sikerhet, men ingen garant
for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte dr férenligt
med aktiebolagslagen.

e~

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
var professionella bedomning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgédrder, omraden och forhdllanden som &r visentliga f6r
verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse 10r bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som édr relevanta for vart uttalande om
ansvarsirinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Malmo, 2024-03-15
Mazars AB

Rasmus Grahn
Auktoriserad revisor
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