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Faststadllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Trianon Docenten 8 AB intygar hdrmed dels att denna kopia av
arsredovisningen Gverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststéllts pa

bolagsstdmma 2024-03-15. Stdmman besl6t ocksa att godkanna styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Malmg 2024-03-15
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Trianon Docenten 8 AB, 556627-2026 far harmed avge arsredovisning fér 2023.

Allmant om verksamheten
Bolaget som har sitt sate i Malmo ager och férvaltar fastigheten Docenten 8 i Malmo.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande ar, varfor nagra [6ner eller erséttningar g
utbetaits.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret samt efter rakenskapsarets utgang
Inga véasentliga hdndelser har hant under rakenskapsaret.

Under det kommande aret forvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inriktning.

Koncernforhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Fastighets AB Trianon, 556183-0281, med séate i Malm©.

Moderféretaget upprattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar.

Flerarsoversikt
Belopp | Tkr

2023 2022 2021 2020
Nettoomséatining 4 898 4 464 4 374 4 (095
Resultat efter finansiella poster 242 1637 1741 634
Soliditet % 9,2 10 7,6 5.8

Definitioner: se not 22

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

Belopp | kr
Balanserat resuitat 6 239 183
Arets resultat -472 669
Totalt 5 766 514
Balanseras i ny rékning b 766 514
Summa 5766 514

Vad betraffar resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande noter
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Resultatrakning
Belopp i kr Noft 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 4 898 148 4 463 652
Ovriga rérelseintakter 70 329 21 338
4 968 477 4 484 990
Roérelsens kostnader
Fastighetskostnader 4,5 -1 776 004 -1 860 663
Ovriga externa kostnader 6 -119 720 220 210
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -/44 611 -708 749
Roérelseresultat / 2 328 142 1695 368
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakler ocn liknande resultatposter 0 1179 645
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -2 571 115 -58 619
Resultat efter finansiella poster -241 794 1637 394
Bokslutsdispositioner -110 000 203 248
Resultat fore skatt -391 794 1 840 642
Skatt pa arets resultat 10 -120 875 -171 207
Arets resultat -472 669 1 669 435
Rapport over totalresultat
2023-01-01- 2022-01-01-
Kr 2023-12-31 2022-12-31
Arets resultat -472 669 1 669 435
Ovrigt totalresultat -
Summa 6vrigt totalresultat .
Totalresultat for aret -472 669 1669 435
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Balansrakning

Belopp | kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 64 157 406 62 828 452

Inventarier, verktyg och installationer 12 57 078 30 059
64 214 484 62 858 511

Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 13 674 541 402 202
6874 541 402 202
Summa anlaggningstillgangar 64 889 025 63 260 713

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 14
Kundfordringar 137 171 28 6§22
Ovriga fordringar 495 6 554
Foruibetalda kostnader och uppiupna intékier B - [7 242
137 666 112 318
Kassa och bank - .
Summa omsattningstillgangar 137 666 112 318
SUMMA TILLGANGAR 65 026 691 63 373 031
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
Reserviond 20 000 20 000
120 000 120 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 6 239 183 4 569 748
Arets resultat -472 669 1 669 435
5 766 514 6 239 183
Summa eget kapital 5 886 514 6 359 183
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 110 000 -~
110 000 -
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld ' 16 1660 204 1 341 085
1660 204 1 341 085
Langfristiga skulder 14,17,18
Skulder till kreditinstitut 37 093 00C 37 471 500
Skulder till koncernféretag 16 407 811 16 407 811
53 500 811 53 879 311
Kortfristiga skulder 14
Skulder till kreditinstitut 378 500 378 500
| everantorsskulder 305 784 401 785
Skulder till koncernféretag 2 556 730 341 546
Skatteskulder 82 588 83 740
Ovriga skulder 35 750 100 179
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 19 509 810 487 702
3 869 162 1793 452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 65 026 691 63 373 031
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Rapport éver forandringar i eget kapital
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Aktie- Balanserat Arets

kapital resultat resuftat

Belopp vid arets ingang 2022-01-01 120 000 3 109 206 1460 543
Omforing av féregaende ars resultat 1 460 543 -1 460 543
Arets resultat 1 669 435
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 120 000 4 569 749 1 669 435
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 120 000 4 569 748 1 669 435
Omféring av féregaende ars resultat 1 669 435 -1 669 435
Arets resultat -472 669
120 000 6 239 183 -472 669

Belopp vid arets utgang 2023-12-31
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp | kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 2 328 142 1695 368
Finansiella poster | -2 569 936 -57 974
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m /44 611 708 749

502 817 2 346 143

Betald inkomstskatt -5 246
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 427 571 2 346 143
forandringar av rorelsekapital
Kassafiode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -25 349 -28 529
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -138 322 520 928
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 263 900 2 838 542
Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier -57 621 :
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2 042 963 -2 225 394
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 100 584 -2 225 394
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 37 850 000
Amortering av lan -378 500 -1 000 000
|.6sen av lan - -34 650 000
Avgaende fordran koncernbolag - 306 326
Avgaende skuld koncernbolag - -3 119 474
Tillkommande skuld koncernféretag 2215 184 +
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 836 684 -613 148

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets slut

A.
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Tillaggsupplysningar

Not1 Allman information

Trianon Docenten 8 AB med org.nr 556627-2026 ar et aktiebolag regisirerat | Sverige, med sate |
Malmo. Bolaget ager och forvaltar fastigheten Docenten 8 | Malma.

Bolaget ar ett helagt dotterforetag till Fastighets AB Trianon, org.nr 556183-0281, som uppréattar
koncernredovisning i vilken detta bolag ingar.

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Allméanna redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen 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 tillampar IFRS |
dess koncernredovisning.

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

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionelia valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaiuta for bolaget. Om
iInget annat anges redovisas alla siffror { SEK.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer fdretaget fillgodo och att intékterna
kan faststallas pa ett tillfcrlitligt satt. Foretagets intakter uigors 1 allt vasentligt av hyresintakier.

Hyresintékter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékter i
fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. | de fall hyreskontraktet under viss tid
medger en reducerad hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra déver kontraktets |6ptid. Ersattning i samband med uppsagning av
hyresavtal i fértid intéktsférs direkt om inga férpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Réreisekostnader samft finansiella tillgangar och skulder

Fastighefskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och underhall av

fasfighetsinnehavet.

~inansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintdkter pa bankmedel och fordringar samt
rantekostnader pa lan. Ranteintékter och rantekostnader redovisas enligt effektiviantemetoden.

N

Inkomsitskaiter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatt. Skaiten redovisas |
resultatet, utom nar skatten avser poster som redovisas | 6vrigt fotalresultat eller direkt i eget kapital. |

sadana fall redovisas aven skatten i évrigt totairesuliat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla vasentliga temporéra skillnader. En

A.
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temporéar skillnad finns nar det bokférda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det
skattemassiga vardetl. En sadan skillnad kan uppkomma fill exempel vid en upp- eller nedskrivning av
en tillgang.

Uppskjuten skatt berédknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller nar
den uppskjutna skatteskuiden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatining det ar troligt att framtida skatfemassiga
dverskott kommer att finnas mot vilka de temporara skilinaderna kan nyitjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har foér avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

[ anekostnader

| aneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar.

| aneutgifter som ar hanfoérliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att
fardigstalla aktiveras som en del av tiligangens anskaffningsvarde. Ovriga [&neutgifter redovisas som
en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Foérvaltningstastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vérdestegring eller en kombination av dessa. Férvaltningsfastigheter redovisas
vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter 1&ggs fill det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan
som dr férknippad med fastigheten férbéttras i férhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell
uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och 16pande underhall kostnadsfors | den period de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma Trianon till del och anskaffningsvardet fér tillgangen
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. N&r materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eveniuelia restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrékningen nar den avyitras eller om den inte kan
forvanias tilliéra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller ait den
saljs. Vinst och férlust bergknas som skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyitrats,
sasom 6vrig kostnad eller évrig intakt.

Avskrivningar

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

Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas néarhelst handelser eller férandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tililgangens redovisade varde Overstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvérdet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

A-
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l.easing
Bolaget anvander undantaget gallande tillampning av [FRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all
leasing redovisas som kosthad linjart dver leasingperioden.

Bolaget innehar leasingavtal | form av tfomtrattsavtal.

Finansiella instrument
Bolaget tillampar inte varderingsreglerna i IFRS 9. Detta innebar att finansiella tillgangar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tiillampning av effektivrantemetoden. En finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part enligt instrumentefs
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 balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.
Finansiella instrument som redovisas i balansrdakningen inkluderar bland annat tillgangarna fordringar
hos koncernféretag samt bland skulderna skulder till kreditinstifut, leverantdrsskulder och ¢vriga
kortfristiga skulder. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en legal ratt ait kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.
Foretagets affarsmodell for att hantera tillgangen samt karaktaren pa tiligangens avtalade kassafléden
utgdr 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 f6ljande Kategori:
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

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

Véardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for kreditforiuster.

En nedskrivning av kundfordringar redovisas | resultatraknmgen som Ovrig extern kostnad och en
nedskrivning av lanefordringar redovisas som finansiell post | resulfatrékningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde
Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter avdrag for

transaktionskostnader. |
Déarefter redovisas finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan

erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas | resultatrakningen férdelat 6ver skuldens 16ptid,
med tillampning av effektivrantemetoden.

Upplupet anskafiningsvérde
Upplupet anskaffningsvéarde berdknas med hjalp av effekiivrantemetoden, vilket innebar att eventuella

over- eller underkurser som direkt hanfoérliga kostnader eller intékter periodiseras dver kontraktets
[6ptid med hjélp av den beraknade effektivrantan. Effektivrantan &r den réanta som ger instrumentets
anskaffningsvarde som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafléden.

Likvida medel
_ikvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
Orfallodag pa tre manader eller mindre. For redovisade rakenskapsar finns inga

ortfristiga placeringar.

=—ty

Eftersom bolagets bankkonto ar anknutet till koncernkonto redovisas bolagets likvida medel som
mellanhavanden till koncernféretag.
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Obeskattade reserver

Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas I
balansréakningen utan att dela upp posien | eget kapital och uppskjuten skatt och den temporéra
skillnaden sarredovisas darmed gj.

Avsattningar och eventualforpliktelser

En avséatining redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legai eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad héndelse, och det ar troligt att ett uifléde av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
géras. Dar effekten av nér | tiden betaining sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats foére skatt som aterspeglar aktueila
marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tilldmpligt, de risker som ar férknippade
med skulden. Avséttningar omprévas vid varje bokslutstilifalle. En eventualférplikielse redovisas nér
det finns ett mdjligt atagande som harrér fran intréffade hé&ndelser och vars férekomst bekraftas
endast av osakra framtida héndelser. Eventualforplikielser redovisas ocksa nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte &r froligt att ett utfiéde av
resurser kommer ait kravas eller att det gj tiliforlitigt kan beraknas.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som boksiutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid uppréttande av kassaflodesanalys. Detl redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningatr.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisning enligt god redovisningssed maste féretagsiedningen och styrelsen
goéra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade intakter och kostnader respektive
tillgangar och skulder samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
De omraden dar uppskattningar och antaganden skuile kunna innebara risk for justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst redovisat varde for
forvaltningsfastigheter, samt upplysning om verkligt varde (se not 11). Redovisat varde bedéms
[6pande mot beréknat verkligt varde. | det fall verkligt varde understiger redovisat varde kommer detta
att paverka resultatrédkningen negativt. Vid framtagande av verkligt varde kravs beddmningar av det
framtida kassaflodet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjort framgar av not 11.

For bedémning om skattefordran, se mer information 1 not 13.

Not 4 Operationell leasing - tomtrattsavtal
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-371 2022-12-31

Arets kostnad 154 484 154 484
Forfallotidpunki

Inom ett ar 154 484 154 484
Mellan ett och fem ar 617 936 617 936
Senare an fem ar 3 839 043 3839043

y 4 611 463 4611 463
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Not 5 Fastighetskostnader
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2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
El- och varmekostnader 632 770 589 129
Ovriga driftskostnader 126 417 110 261
Reparation och underhall 277 589 425 267
Fastighetsskatt 93 086 90 926
Tomtrattsavgéld 154 484 154 484
Ovriga fastighetskostnader 491 658 490 597
Summa 1776 004 1 860 664

Not 6 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard

Fdretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingkontrakten
[Oper oftast pa 3 - & ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis

varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsagningsbara operationelia 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
Uuppsagningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 61 637 58 113
Mellan ett och fem ar 107 738 159 691
169 375 217 804
Not 7 Inkép och forsaljning mellan koncernbolag
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Arets totala inkdp som skett fran andra foretag i koncernen 113 685 161 605

Under aret har inga koncerninterna forsaljningar &gt rum.

KOp- och forséliningstransaktioner med nérstaende parter sker pa marknadsmaéssiga villkor.

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

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

2023-12-31 2022-12-31
Rénteintakter, dvriga 1179 645
Summa 1179 645
Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-
. 2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader, koncernféretag 622 274 514 705
Rantekostnader, évriga 1948 841 543 914
Aterféring nedskrivning koncernmellanhavanden - -1 000 000
Summa 2571115 58 619
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Not 10 Skatt pa arets resultat
De huvudsakiiga komponenterna nar det gailer skattekostnader med avslut den 31 december 2023 &ar

féljande:
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12~31 2022-12-31
Akiuell skattekostnad -74 094 -
Uppskjuten skatt -46 781 -171 207
-120 875 471 207
Avstamning av effektiv skatt
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Resuliat fére skatt | -351 795 1 840 642
okatt enligt gallande skattesats 20,6 72470 20,6 -379 172
F) avdragsgilla kostnader -244 -201 924
Skatt hanférlig till tidigare ar | 2 120 -2 111
Justering av temporéra skillnader -7 627
Temporar skillnad derivat 412 000
Forandring carry forward g] avdragsgill ranta -187 694
Differens -120 875 -171 207

Not 11 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31  2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

-Vid arets borjan 69 898 621 67 673 227
-Nyanskaffningar 2 042 963 2 225 394
-Arets omrakningsdifferenser -
Vid arets slut 71941 584 69 898 621
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -7 070 168 -6 381 459
-Arets avskrivning -714 006 688 709
Vid arets slut -7 784 174 -7 070 168
Redovisat varde vid arets slut 64 157 410 62 828 453

Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Verkligt vérde 79 000 000 76 000 000
79 000 000 76 000 000

Bolagets férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga
fastigheter klassificeras som férvaitningsfastigheter. Bryggan Fastighetsekonomi har varderat bolagets
fasiighet.

Vérderingen ar baserad pa den externa varderingen och den kanslighetsanalys som illustrerar
osdkerheten i det bedémda marknadsvérdet. Viss anpassning av det beddémda véardet har gjorts
baserat pa kénslighetsanalysen och hur évriga fastigheter i koncernen har varderats av andra externa
varderare, bl a med hansyn till direktavkastningskrav och hyresutveckling.

Forvaltningsfastigheterna har varderats av externa varderingsinstitut med erkanda kvalifikationer.
Varderingarna har utforts genom analys av fastigheternas stafus, hyres- och
marknadssituation.Varderingarna har som huvudmetod utférts genom s.k. kassaflédeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebédr nuvardesberdkning av bedémda framiida driftnefton, rantebidrag och
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investeringar. For berékning av framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden och ndromradets
framtida utveckling, fastigheternas marknadsfoérutsatiningar och marknadsposition, marknadsmassiga
hyresvillkor samt drifts- och underhailskostnader i likartade fastigheter. Till detta kommer nuvardet av
ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For varderingarna har en femarig kalkylperiod
anvénts. Jamfoérelse och analys har dven gjorts av genomférda kép av fastigheter inom respektive
delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter har inte varderats.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants:

- inflation har antagits till 4% ar 2024 och darefter 2% per ar

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

- kalkylrénta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner samt individuella
beddmningar avseende riskniva, sannolik képare och fastighetens marknadsposition

- avkastningskraven stracker sig fran 4% - 6%

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

-\Vid arets bdrjan 100 199 100 199
-Nyanskaffningar 57 621 ~
157 820 100 199

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -70 140 -50 100
-Arets avskrivning -30 602 -20 040
-100 742 -0 140
Redovisat viarde vid arets slut 57 078 30 059

Not 13 Uppskjuten skattefordran

2023-12-31 2022-12-31

Kvarstaende rdnteavdrag

Ingaende balans 402 202 210 874
Forandring | balansrakning 2 113 189 458
Forandring i resultatrakningen . - 1 870
Temporara skilinader ranta 270 226 -
Utgaende redovisat vadrde 674 541 402 202

Foretagsledningen har gjort bedémningen att sparade ranteavdragsbelopp f6r 2019-2023 berdknas
kunna nyttjas.

A.
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Not 14 Finansiella instrument och riskhantering

Finansiella instrument, verkligt varde

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

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerad ér 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 ansvarsférdelning och administrativa
regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver koncernledningens godkannande. Ansvaret for
koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centirall av moderbolagets finansavdelning.
Den finansiella riskhanteringen sker pa portféljiniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifran
en beddmning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

=

_ikviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillréckligt med likvida medel {6r att kunna fullfdlja féretagets
betalningsataganden avseende rorelsekostnader, rantor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skal
det alltid finnas tillréckiigt med kontanta medel och garanterade krediter f0r att tdcka det 16pande
likviditetsbehovet.

.

Rénterisk

Med réanterisk avses risken or fluktuationer i kassafléde och resultat tili t6ljd av férandringar |
rantenivaer. Den faktor som framst paverkar ranterisken ar réantebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebar en foérutsagbarhet i kassaflédet men kan ocksa innebéra higre
rantekostnader. Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar att den
cenfrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering. For att erhalla en
kostnadseffektiv hantering av rénterisken gors beddémningen av ranterisken vid upptagandet av lan
med kort réntebindning utifran koncernens totala laneportfélj. £En férandring av marknadsrantan
(STIBOR 3 méanader) med en procentenhet samt antagande om oférandrad lanevolym och
rantebindningstid skulle paverka bolagets resultat med +/-374 715 kr. Bolagets krediter {6per med

rérlig ranta.

Kreditrisker

Risken for att bolagets hyresgaster inte uppfyller sina ataganden, det vill sdga att betalning ¢j erhalls
for hyresfordringar, utgér en kundkreditrisk. Bolagets kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsfdretag. En berakning av
kreditrisken gérs | samband med nyuthyrning och lokalanpassning tor befintllg kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sékerhet krévs for kunder med lag kreditvardighet eller
ofillrdcklig kredithistorik. | syfte att f6lja kundernas kreditvardigheisutveckliing sker en i6pande
kreditbevakning.

Kreditrisk i koncerninterna fordringar

Moderbolagets fordringar pa koncernféretag 16per med korta [6piider. Moderféretagets beddmning ar
ait, pa grund av de korta l6ptiderna, de férvantade kreditiériusterna ar immateriella och darfor e
redovisats.
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Finansiella Finansiefla Finansiefla Finansiella
tillgangar tillgangar skulder skulder
varderade véarderade vérderade varderade
tifl upplupet tll upplupet til upplupet till upplupet
anskaffhings- anskaffnings- anskaffnings- anskaffnings-
varde vérde varde varde
2023-12-31 2022-12-371 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 137 171 28 522
Ovriga fordringar 495 6 553
137 666 35 075
Skulder
Skuld till kreditinstitut 37 471 500 37 850 000
Skuld till koncernforetag 18 964 541 16 749 357
|_everanitrsskulder 305 784 401 785
Ovriga skulder 35 750 100 179
Upplupna kostnader 177677 148 311
56 955 252 h5 249 632
[ 6ptidsanalys odiskonterade skulder
~Griafler Réntebérande Rénte- Leverahtors- Ovriga
inom skulder kostnader skulder skulder Summa
1 ar 378 500 2 165 376 305 784 2 849 660
2 ar 37 093 000 2125 877 39 218 877
37 471 500 4 291 253 305784 42 068 537
Not 15 Eget kapital
Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 1.000 aktier med vardera en rést och ett kvotvarde pa 100 kr per
aktle.
Bundet eget kapital

undet eget kapital far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanserat resultat
Balanserat resultat utgors av féregaende ars fria egna kapital efter eventuell vinstutdelning lamnats.

Tillsammans med arets resultat utgdr detta summa fritt eget kapital, det vill s&ga det belopp som finns
tillgéngligt fér utdelning till aktiedgarna.

Utdelning
Ingen utdelning kommer att féreslas 6r arsstdmman 2023.

A.
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Not 16 Uppskjuten skatteskuld

16(17)

2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skatt temporéra skillnader
Ingaende balans 1341 085 978 550
Forandring 1 balansrakning 190 364
Forandring i resultatrakningen 172 171
Justering féregaende ar [ 527
Avskrivning byggnad 305 514
Kundfordringar i 6078
Utgaende redovisat varde 1 660 204 1341 085
Inga skattemdssiga underskottsavdrag finns per 2023-12-31.
Not 17 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut
2023-12-31  2022-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 378 500 378 500
Skulder som forfaller senare &n ett ar och inom fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 1514 000 1514 000
Skulder som forfaller senare dn fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 35579000 35957 500
Summa skulder till kreditinstitut 37 471 500 37 850 000
Kreditens slutférfallodatum ar 2028-12-01 (37 471 500 Kr)
Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Skulder till koncernféretag 16 407 811 16 407 811
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 332 133 339 390
Upplupna rantekostnader 177 677 128 312
Upplupna driftskostnader - 20 000
509 810 487 702
Not 20 Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 37 850 000 37 850 000
37 850 000

y2 37 850 000
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Not 21 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2023-12-31 2022-12-31

Justering for poster som infe ingar i kassaflodet m m
Avskrivningar _ 744 611 /08 749

744 611 708 749

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

Poster fran finansieringsverksamheten
Kassaflodes- Ej kassaflédes-

2022-12-31 paverkande paverkande 2023-12-31

|_angfristiga skulder 53 879 311 -919 474 22 313 53 500 811
Kortfristiga skulder 720 046 2 935 230
Summa skulder fran 54 599 357 -919 474 22 313 56 436 041

Not 22 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella int&kter och kosthader, men fére skatter.

Soliditet:
Eget kapital och obeskaitade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (20,6%) i foérhallande

tlll balansomsiutningen.

Underskrifter

Malmo 2024-03-15

of Andersson Anna Heide

Styrelseordférande Styrelseledamot

KA M%ﬂ

Mari-Louise Hedbys
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2024-03-15
Mazars.-AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Trianon Docenten 8 AB
Org. nr 556627-2026

Rapport om drsredovisningen

Uttalarnden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen {or Trianon
Docenten 8 AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Trianon Docenten 8 AB:s finansiella
stdllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode f6r dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststéllier resultat-
rikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhdllande till Trianon Docenten 8
AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven {0r den interna
kontroll som de bedémer ar nédvindig {Or att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets t6rmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa dr tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehéller véra
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av ocgentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de

ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

o 1dentifierar och bedémer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, 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
indamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken 6r att inte uppticka en vasentlig felaktighet til]
toljd av oegentligheter dr hogre dn fOr en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroil.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten 1 den interna kontrollen.

o utvidrderar vi ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund 1 de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas
fram till datumet fGr revisionsberittelsen. Dock kan
tramtida hédndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet 1 drsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser under
revisionen, dédribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Trianon Docenten 8 AB
for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styreisens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nédrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. V1 ar oberoende 1 forhdllande till Trianon Docenten 8
AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedéomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéiler pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sd att bokfdringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av {0rvaltningen, och diarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 1 nagot visentligt avseende:

o fOretagit ndgon dtgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranfeda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pandgot annat sétt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garantt
for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en de] av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdéme och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller t6rlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgéarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra
forhdllanden som ar relevanta {6r vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller foriust
har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Sy ~ St
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