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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Trianon Docenten 8 AB, 556627-2026 far hdrmed avge arsredovisning fér 2024.

Alimant om verksamheten
Bolaget som har sitt sate | Malmd &ger och férvaltar fastigheten Docenten 8 | Malmo.

Koncernforhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Trianon, 556183-0281, med séte i Maimaé.
Moderforetaget upprattar koncernredovisning i vilkken féretaget ingar.

Flerarsoversikt
Belopp | Tkr

2024 2023 2022 2021
Nettoomséattning 5 294 4 898 4 464 4 374
Resultat efter finansiella poster -174 242 1637 1741
Soliditet % 8,5 90,2 10 7,6

Definitioner: se not 23

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

Belopp 1 kr
Balanserat resultat 5 766 514
Arets resultat -478 071
Totalt 5 288 443
Balanseras | ny rakning b 288 443
Summa | 5288 443

Vad betraffar resultat och stalining i évrigt h&nvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillnérande noter
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 4 5 294 334 4 898 148
Ovriga rorelseintakter - 70 329
5294 334 4 968 477
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader 5,6 -1 882 870 -1 776 004
Ovriga externa kostnader -165 456 -119 720
Av- och nedskrivningar av materielia och
immateriella anl&ggningstillgangar -751 175 -144 611
Rorelseresulitat / 2494 833 2 328 142
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 878 1179
Rantekosthader och liknande resultatposter 9 -2 669 450 -2 571115
Resultat efter finansiella poster -173 739 -241 794
Bokslutsdispositioner -260 000 -110 000
Resultat fore skatt -433 739 -351 794
Skatt pa arets resultat 10 -44 332 -120 875
Arets resultat -478 071 -472 669
Rapport over totalresultat
2024-01-01- 2023-01-01-
kr 2024-12-31 2023-12-371
Arets resultat -478 071 -472 669
Ovrigt totalresultat
Summa 6vrigt totalresultat
Totalresultat for aret -478 071 -472 669
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 64 703 220 64 157 406

Inventarier, verktyg och installationer 12 38 09/ 57 078

Pagaende nyanlaggningar och férskoit

avseende materiella anlaggningstillgangar 13 742 048 -

65 480 805 64 214 484

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 14 967 895 674 541
967 895 674 541

Summa anlaggningstillgangar 66 448 700 64 889 025

Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar 15

Kundfordringar 165 124 137 171

Fordringar hos koncernforetag 595 -

Ovriga fordringar 472 495

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 112 725 -
278 916 137 666

Kassa och bank - -

Summa omsdttningstillgangar 278 916 137 666

SUMMA TILLGANGAR 66 727 616 65 026 691
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
undet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
Reserviond 20 000 20 000
120 000 120 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 5 766 514 6 239 183
Arets resultat -478 071 -472 669
5288 443 5766 514
Summa eget kapital 5 408 443 5 886 514
Obeskatiade reserver
Periodiseringsfonder 370 000 110 000
370 000 110 000
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 17 1831 220 1 660 204
1831 220 1660 204
Langfristiga skulder 15,18,19
Skulder fill kreditinstitut 36 714 500 37 093 000
Skulder till koncernféretag 16 407 811 16 407 811
53 122 311 53 500 811
Kortfristiga skulder 15
Skulder till kreditinstitut 378 500 378 500
| everantorsskulder 810 033 305 784
Skulder till koncernféretag 3 983 608 2 556 730
Skatteskulder 246 026 82 588
Ovriga skulder 45 693 35 750
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 631 782 509 810
5 995 642 3 869 162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 727 616 65 026 691
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Aktie- Balanserat Arets
) kapital resultat resultat
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
Belopp vid arets utgang 2023-12-31 120 000 6 239 183 -472 669
Belopp vid arets ingang 2024-01-01 120 000 6 239 183 -472 669
Omfoéring av féregaende ars resultat -472 669 472 669
Arets resultat -478 071
Belopp vid arets utgang 2024-12-31 120 000 5766 514 -478 071

.
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 2 494 833 2 328 142
Finansiella poster -2 065 096 -2 569 936
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 22 a1 T8 744 611

1180 912 502 817

Betald inkomstskatt ~3 232 -5 246
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 1177 680 427 571
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar | rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -141 250 -25 349
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 1 359 566 -138 322
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2 395 996 263 900
Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier - -57 621
Forvarv av férvaltningsfastigheter -2 017 496 -2 042 963
Kassafldéde fran investeringsverksamheten ~2 017 496 -2 100 584
Finansieringsverksamheten 22
Amortering av lan -378 500 -378 500
Tillkommande skuld koncernféretag ~ 2215184
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -378 500 1 836 684

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

/.
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c§ Not1 Allman information
g
& Trianon Docenten 8 AB med org.nr 5566627-2026 ar et aktiebolag registrerat | Sverige, med sédte |

Malmo. Bolaget &ger och férvaltar fastigheten Docenten 8 | Malmo.

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

Not 2 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget till@dmpar 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 i

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 for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i SEK.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foéretaget tillgodo och att intakterna
kan faststillas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intékter utgdrs i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintékter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintékter |
fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser. | de fall hyreskontrakiet under viss tid
medger en reducerad hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets I6ptid. Ersatining i samband med uppségning av
hyresavtal i fortid intakisfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgéasten.

Rorelsekostnader samt finansiella tillgangar och skulder

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

fastighetsinnehavet.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintékter pa bankmedel och fordringar samt
rdntekostnader pa [an. Ranteintakter och réantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

A
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Inkomsiskatter

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En
tempordr skillnad finns nér det bokfdérda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det
skatteméassiga vardet. En sadan skillnad kan uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av
en tillgang.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvéntas gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller nar
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméassiga
dverskott kommer att finnas mot vilka de temporéara skillnaderna kan nytfjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfoér sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Lanekostnader

Laneutgifter utgérs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att
fardigstalla aktiveras som en del av tillgangens 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 erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa. Forvaliningsfastigheter redovisas
vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader. Tillkommande
utgifter [aggs ftill det redovisade vardet f6r fastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan
som ar forknippad med fastigheten férbattras 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 fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivhing samt med tillagg f6ér eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang | balansrédkningen om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma Trianon till del och anskaffningsvardet f6r tillgangen
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella
anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tiligangen &r fardig att tas 1 bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrékningen nér den avyttras eller om den inte kan
férvantas tiliféra nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
séljs. Vinst och férlust berdaknas som skillnaden mellan foérséliningspriset och tillgangens redovisade
varde. Vinst eller férlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats,
sasom o6vrig kostnad eller 6vrig intakt.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar | Ar
Férvaltningsfastigheter 100
Inventarier, verktyg och installationer 5

/.
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Nedskrivning
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar |
forhallanden indikerar att def redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

o0 En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde éverstiger dess

b atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hdgre av tillgangens verkliga vérde minskat med

:Z‘% férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

™

5 Leasing

™ BOIaget anvander undantaget gallande tillampning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att all

leasing redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

Bolaget innehar leasingavtal | form av tomtrattsavtal.

Finansiella instrument

Bolaget tillampar inte varderingsreglerna i IFRS 9. Detta innebér att finansiella tillgangar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. En finansiell
tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen 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 i balansrékningen endast néar 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 skulden.
Foretagets affarsmodell for att hantera tillgangen samt karaktéren pa tillgangens avialade kassafléden
utgdr underlag for klassificering och vardering varvid de finansiella tillgangarna klassificeras i f6ljande
kKategori:

Finansiella tillgangar som véarderas till upplupet anskaffningsvéarde

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

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

Vardering efter anskaffningstidpunkten sker till upplupet anskafiningsvarde minskat med eventuell
reservering for Kreditfériuster.

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

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter avdrag for

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

erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatréakningen férdelat 6ver skuldens [6ptid,
med tillampning av effektivréntemetoden.

Upplupet anskaffningsvérde
Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjalp av effektivréntemetoden, vilket innebar att eventuella

dver- eller underkurser som direkt hanférliga kostnader eller intékter periodiseras Gver kontraktets
[6ptid med hjalp av den beraknade effektivrantan. Effektivrantan ar den rénta som ger instrumentets
anskaffningsvarde som resultat vid nuvérdesberékning av framiida kassafléden.
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Likvida medel

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

kortfristiga placetingar.

(N
(2

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

3

- Obeskattade reserver

{*]

Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner [ resultatrakningen redovisas |
~ balansrakningen utan att dela upp posten | eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara
skillnaden sarredovisas darmed ej.

Avsatiningar och eventualforpliktelser

En avsatining redovisas | balansrdkningen nar koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en féljd av en intraffad hdndelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kréavas for att reglera forpliktelsen samt en tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan
géras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade
med skulden. Avséattningar omprévas vid varje bokslutstilifalle. En eventualférpliktelse redovisas nér
det finns ett mdjligt atagande som harrdr fran intraffade h&ndelser och vars férekomst bekraftas
endast av osakra framtida handelser. Eventualférpliktelser redovisas ocksa nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte ar troligt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas eller att det gj tillforlitligt kan beraknas.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflddet omfattar
endast transaktioner som medfor in- eller utbetainingar.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

For att kunna uppratta redovisning enligt god redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen
gbra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade intékter och kostnader respektive
tillgangar och skulder samt 6vriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
De omraden dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebdra risk f6r justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rédkenskapsar ar framst redovisat varde for
forvaltningsfastigheter, samt upplysning om verkligt varde (se not 11). Redovisat varde beddms
|6pande mot berdknat verkligt varde. | det fall verkligt varde understiger redovisat varde kommer detta
att paverka resultatrakningen negativt. Vid framtagande av verkligt varde kravs bedémningar av det
framtida kassaflodet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
bedémningar som har gjort framgar av not 11.

Bolaget forfogar dver underskottsavdrag samt ej utnyttjade réanteavdrag om 4 698 517 kr, vilka enligt
gallande skatteregler bedéms kunna utnyttjas mot framtida vinster och har darfér varderats och
redovisats som uppskjuten skattefordran

A
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Not 4 Operationella leasingavtal - Foretaget som hyresvard
Foretaget har ingatt operationella hyresavial med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten
|6per oftast pa 3 - 5 ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis
varme, fastighetsskatt samt el.

11(17)

Minsta framtida hyresintakier avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31
december ar enligt féljande;

Framtida hyresbetalningar

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppséagningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 62 532 61 637
Mellan ett och fem ar 46 599 107 738
109 131 169 375
Not 5 Fastighetskostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
El- och varmekostnader 611 711 632 770
Ovriga driftskostnader 126 541 126 417
Reparation och underhall 368 263 277 589
Fastighetsskatt 95 300 03 086
Tomtrattsavgald 154 484 194 484
Ovriga fastighetskostnader 526 571 491 658
Summa 1882 870 1776 004
Not 6 Operationell leasing ~ tomtrattsavtal
2024-01-01-~ 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Arets kostnad 154 484 154 484
Forfallotidpunkt
inom eff ar 1564 484 164 484
Mellan ett och fem ar 617 936 617 936
Senare an fem ar 3839 043 3 839 043
4611 463 4611463
Not 7 Inkép och forsaljning mellan koncernbolag
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Arets totala inkép som skett fran andra foretag | koncernen 115 984 113 685

A

Under aret har inga koncerninterna férsaljningar agt rum.

Kop- och forsaljningstransaktioner med narstaende parter sker pa marknadsmassiga villkor.
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Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

12(17)

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Ranteintakter, 6vriga 878 1179
Summa 878 1179
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader, koncernforetag 656 312 622 274
Rantekostnader, évriga 2013 138 1 948 841
Summa 2 669 450 2571115

Not 10 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader med avslut den 31 december 2024 ar

foljande:
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Akiuell skattekosinad -166 634 -74 094
Uppskjuten skatt 122 338 -46 781
-44 296 -120 875
Avstamning av effektiv skaft
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Resultat fore skatt -433 739 -351 795
Skatt enligt gallande skattesais 20.6 89 350 20,6 12 470
Ej avdragsgilla kostnader -59 -244
Ej skattepliktiga intdkter 2
Skatt hanforlig till tidigare ar 2 120
Justering av temporéra skillnader -7 527
Schablonranta pa periodiseringsfond -594
Forandring carry forward e] avdragsgill ranta -132 995 -187 694
Differens -44 296 -120 875
Not 11 Forvaltningsfastigheter
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan /1941 584 69 898 621
-Nyanskaffhingar 1275 445 2 042 963
Vid arets siut 73217 029 71941 584
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -7 784 174 -7 070 168
-Arets avskrivning 729 634 714 006
Vid arets slut -8 513 808 -7 784 174
Redovisat varde vid arets slut 64 703 221 64 157 410

Uppgifter om forvaltningsfastigheter

/



Trianon Docenten 8 AB 13(17)
556627-2026 ~

Verkligt varde ~ 79000 000 79 000 000
79 000 000 79 000 000

Bolagets férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring. Samtliga

™ fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Newsec Advisory Sweden AB har varderat
4 bolagets fastighet.

i Varderingen ar baserad pa den externa varderingen och den kénslighetsanalys som illustrerar

E% osdkerheten i det bedédmda marknadsvardet.

gfﬁ Forvaltningsfastigheterna har varderats av externa varderingsinstitut med erkénda kvalifikationer.
ok Varderingarna har utforts genom analys av fastigheternas status, hyres- och

marknadssituation.Varderingarna har som huvudmetod utféris genom s.k. kassafldédeskalkyl av varje
fastighet, vilket innebar nuvardesberakning av beddémda framtida driftnetton, réntebidrag och
investeringar. For berakning av framtida kassafléden har hansyn tagits till marknaden och nédromradets
framtida utveckling, fastigheternas marknadsférutsattningar och marknadsposition, marknadsmaéssiga
hyresvillkor samt drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter. Tili detta kommer nuvardet av
ett bedomt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. For varderingarna har en femarig kalkylperiod
anvants. Jamforelse och analys har dven gjorts av genomfdrda kép av fastigheter inom respektive
delmarknad. Byggratter och potentiella byggratter har inte varderats.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants:

- inflation har antagits tilf 1% ar 2025 och dérefter 2% per ar

- hyresutvecklingen har | huvudsak antagits folja inflationen eller | fdrekommande fall
indexupprakningen

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

- avkastningskraven stracker sig fran 4% - 7%

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bdrjan 157 820 100 199
-Nyanskaftningar | - 57 621
157 820 157 820

Ackumulerade avskrivningar
-\Vid arets bdrjan -100 742 -70 140
-Arets avskrivning -21 541 -30 602
-122 283 -100 742
Redovisat varde vid arets slut 35 537 57 078

Not 13 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31

Vid arets boérjan :
Investeringar 742 048 -

Redovisat varde vid arets slut 742 048 -

Not 14 Uppskjuten skattefordran

2024-12-31 2023-12-31

Kvarstaende ranteavdrag

Ingaende balans 674 541 402 202
Forandring i balansréakning - 2 113
Temporéara skillnader rénta 2903 354 270 226
Utgaende redovisat varde 967 895 674 541

yi
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Not 156 Finansiella instrument och riskhantering

Finansiella instrument, verkligt varde

o Bolaget finansieras med eget kapital och skulder, dér majoriteten av skulderna utgors av rantebarande
" skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin {ur paverkas av langivarens
o krav pa eget kapital fér att erbjuda marknadsmassig finansiering.

) Bolaget ar genom sih verksamhet exponerad for fem olika slags finansiella risker. Med finansiella

A risker avses likviditetsrisk, rénterisk och kreditrisk. Trianonkoncernens finanspolicyn anger riktlinjer och
& regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarsférdelning och administrativa
S regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver koncernledningens godkannande. Ansvaret for

koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning.
Den finansiella riskhanteringen sker pa portféliniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifran
en beddmning av koncernens samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel f6r att kunna fullfélja féretagets
betalningsataganden avseende rérelsekostnader, réntor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall
det alltid finnas tillrackligt med kontanta medel och garanterade krediter {or att tacka det I6pande

likviditetsbehovet.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till f6ljd av férandringar i
rantenivaer. Den faktor som fradmst paverkar rénterisken ar réntebindningstiden. Lang
rantebindningstid innebar en férutsagbarhet | kassaflédet men kan ocksa innebéra hogre
rantekostnader. Hanteringen av koncernens rénteexponering &r centraliserad, vilket innebér att den
centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna exponering. Fér att erhalla en
kostnadseffektiv hantering av ranterisken gérs bedémningen av rénterisken vid upptagandet av lan
med kort réntebindning utifran koncernens fotala laneportfélj. En férandring av marknadsréantan
(STIBOR 3 manader) med en procentenhet samt antagande om oféréndrad fanevolym och
rantebindningstid skulle paverka bolagets resultat med +/-370 093 kr. Bolagets krediter [6per med
rorlig ranta.

Kreditrisker

Risken for att bolagets hyresgaster inte uppfyller sina ataganden, det vill s&ga att betalning gj erhalls
for hyresfordringar, utgér en kundkreditrisk. Bolagets kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stallning inh&mtas fran olika kreditupplysningsféretag. En berdkning av
kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. Bankgarant,
depositioner av fértida hyror eller annan sakerhet kravs for kunder med lag kreditvardighet eller
otilirdcklig kredithistorik. | syfte att f6lja kundernas kreditvardighetsutveckling sker en I6pande
Kreditbevakning.

Kreditrisk i Koncerninterna fordringar .
Moderbolagets fordringar pa koncernfoéretag 16per med korta I6ptider. Moderféretagets beddmning ar
att, pa grund av de Korta [6ptiderna, de férvantade kreditforlusterna ar immateriella och darfér €j

redovisats.

A.
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Finansielfa Finansielfa Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar Skulder skulder
véarderade vérderade véarderade védrderade
till upplupet till upplupet till upplupet Lill upplupet
anskaffnings- anskarfinings- anskafinings- anskaffnings-
véarde Virde varde vérde
2024-12-371 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 595
Kundfordringar 165 124 137 171
Ovriga fordringar 4772 495
Upplupna intékter 26 586
192 777 137 666
Skulder
Skuld till Kreditinstitut 37 083 000 37 471 500
Skuld till koncernfoéretag 20 391 419 18 964 541
Leverantdrsskulder 3810 033 305 784
Ovriga skulder 45 693 35 750
Upplupna kostnader 124 840 177 677
58 464 985 56 955 252
Loptidsanalys odiskonterade skulder
Férfaller Rénteb&rande Rénte- [ everantors- Ovriga
inom skulder kostnader skulder skulder Summa
1ar 378 500 1 560 969 810 033 2 748 502
2 ar 378 500 1549 219 1927 719
3ar 378 500 15633175 1911 675
4 ar 35 957 500 1521314 37 478 814
37 093 000 6 164 677 810 033 44 067 710

Not 16 Eget kapital
Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar vid arets slut av 1.000 aktier med vardera en rést och ett kvotvarde pa 100 kr per

aktie.

Bundet eget kapital

Bundet eget kapital far inte minskas genom vinstutdelning.

Balanseraf resulfat

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

tillgéngligt for utdelning till aktiedgarna.

* Utdelning

Ingen utdelning kommer att féreslas for arsstamman 2024.

Ve
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Not 17 Uppskjuten skatteskuld
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2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatt temporéra skillnader
Ingaende balans 1 660 204 1 341 085
Justering féregaende ar - { 527
Avskrivning byggnad 173 348 305 514
Kundfordringar -2 332 6 078
Utgaende redovisat varde 1831 220 1 660 204
Inga skattemassiga underskottsavdrag finns per 2024-12-31.
Not 18 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut
2024-12-31  2023-12-31
Skulder som férfaller inom ett ar fran balansdagen H
Skulder till kreditinstifut 378 500 378 500
Skulder som forfaller senare &n ett ar och inom fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut 36 714 500 1514 000
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Skulder till kreditinstitut - 35579000
Summa skulder till kreditinstitut 37 093 000 37 471 500
Kreditens siutférfallodatum ar 2028-12-01
Not 19 Langfristiga skulder hos koncernféretag
2024-12-31 2023-12-31
Skulder som forfalier senare n fem ar fran balansdagen
Skulder fill koncernféretag 16 407 811 16 407 811
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda nyresint&kter 406 941 332 133
Upplupna rantekostnader 124 841 177 677
531 782 509 810
Not 21 Stallda sakerheter
) 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 37 850 000 37 850 000
37 850 000 37 850 000
Not 22 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
2024-12-31 2023-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
AvskKrivningar 751175 744 611
751 175 744 611

Eftersom bolagets bankkonto ar anknutet till koncernkonto redovisas bolagets likvida medel som

4
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mellanhavande till koncernféretag.

Poster fran finansieringsverksamheten
Kassaflodes- EjJ kassaflbdes-

Eﬁ 2023-12-31 paverkande paverkande 2024-12-31
2 L angfristiga skulder 53 500 811 -378 500 53 122 311
-~ Kortfristiga skulder 2 935 230 -378 500 1805 378 4 362 108
7 Summa skulder fran 56 436 041 378 500 1426878 57 484 419
(=
S

Not 23 Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidoint&kter samt intéktskorrigeringar

Resultat effer finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére skatter.

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

till balansomslutningen.

Underskrifter

Malmo 2025-03-17

o.fm;s/on/m\ ri-Louise Hedbys

/ Styrelseordférande Styrelseledamot

Anna Heide
Styrelseledamot

Var revisionsberatielse har lamnats 2025-03-17
Forvis-iWlazars AB

Anders Pe.
Auktorisergd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman 1 Trianon Docenten 8 AB
Org. nr 556627-2026

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

V1 har utfoért en revision av arsredovisningen {or Trianon
Docenten 8 AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vésentliga avseenden
ridttvisande bild av Trianon Docenten 8 AB:s finansiella
stdllning per den 2024-12-31 och av dess finanstella resultat och
kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

V1 tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende 1 f6rhédllande till foretaget enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fOr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f0r den interna
kontroll som de beddmer dr nddviandig {Or att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets f6rméga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nér sa dr tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortséitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att g6éra nagot av detta.

Revisorns ansvay

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
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ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna t6r visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
aindamalsenliga for att utgdra en grund t6r vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an f6r en vdsenthig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan mnefatta agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av
intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interma
kontroll som har betydelse {6r var revision 16r att utforma
granskningsatgédrder som dr lampliga med hinsyn till
omstédndigheterna, men inte fOr att uttala oss om
effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e utvdrderar vi limpligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar 1
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen anviander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna 1 arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ér
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet fOr revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hidndelser eller f6rhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

» utvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet 1 drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

V1 maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som v1 identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning {6r Trianon Docenten 8 AB
for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamdéter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende 1 forhéllande till foretaget enligt god
revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat dr tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fOr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret £Or férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid f6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och f0rvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ér utformad sa att bokforingen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsirihet, dr att inhdmta revisionsbevis {or
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 1 nagot visentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betridffande revisionen av fOrslaget {ill dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr
férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptidcka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller fGrlust inte ér forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i1 Sverige
anvinder vi professionellt omdoéme och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
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eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgingspunkt 1 risk och
visentlighet. Det innebdér att vi fokuserar granskningen pd
sadana atgdrder, omraden och foérhallanden som &r visentliga for
verksamheten och ddr avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse f6r bolagets situation. Vi gar igenom och prfvar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra
férhallanden som ér relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet, Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller torlust
har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Malmo 2025-03-17
Foryis Mazars AB
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