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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolagets och koncernens verksamhet bestar i att dga och férvalta fastigheter i Sverige och Finland, primart
inom livsmedelssektorn. Per den 31 december 2016 dger Trophi-koncernen 258 stycken (247)
forvaltningsfastigheter, varav 174 stycken (165) i Sverige och 84 stycken (82) i Finland, med ett totalt
marknadsvarde om drygt 11 miljarder kronor. Fastighetsbestandet har stor geografisk spridning, men med
tyngdpunkt pa mellan- och sddra Sverige samt Helsingforsregionen i Finland. Den sammanlagda
uthyrningsbara ytan uppgéar per den 31 december 2016 till 786 tkvm (586), varav 594 tkvm (437) i Sverige och
192 tkvm (149) i Finland.

Verksamhetséret 2016
Trophi har under verksamhetséret fortsatt sin positionering som det stdrsta renodlade fastighetsbolaget
inom livsmedelssektorn i Sverige och Finland.

Under verksamhetséaret 2016 genomfordes sju forvary (sex stycken i Sverige och ett i Finland) som omfattade
16 stycken fastigheter till ett vdrde av ca 4 miljarder kronor. Affarerna har varit av varierande storlek och hari
huvudsak skett genom s.k. bolagsafférer. Som ett led i renodlingen av fastighetsportféljen har dven nagra
fastighetsforsaljningar genomférts under verksamhetsaret,

Utveckling av koncernens resultat och stéllning

2016 2015 2014 2013
Hyresintakter, tkr 779873 624 706 361441 132874
:f;”s'i:ttfiﬁ vardeforandringar 326900 243329 120239 29939
Overskottsgrad, % 75 77 75 70
Balansomslutning, tkr 11731119 7440 882 5757081 1838099
Soliditet, % @ 32 21 18 23
Beldningsgrad, % @ 47 49 51 43

U priftsnetto/hyresintakter
2 Epet kapital/balansomslutningen
B skulder till kreditinstitut/virdet av férvaltningsfastigheter

Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras dels med sdkerstéllda externa lan fran banker och dels med kapital fran dgaren
Tredje AP-fonden. Per den 31 december 2016 uppgick de externa lanen i koncernen till 5 276 mnkr, vilket
motsvarar en belaningsgrad pd 47 % (49 %), raknat som externa lan i férhallande till
forvaltningsfastigheternas marknadsvérde. Den genomsnittliga rantan pa externa lan uppgick per 3rsskiftet
till 2,0 % (2,2 %). Agarlanen fran Tredje AP-fonden uppgick per den 31 december 2016 till 2 064 mkr (2 055)
och 16pte med en rénta om 3,75 % (4,25 %) i Sverige och 3,25 % (3,75 %) i Finland.

Ca 92 % (95 %) av de externa ldnen &r sékrade med réntederivat. Mot bakgrund av volatila marknadsrantor
har vdrdet pa rantederivaten i koncernen foréndrats badde negativt och positivt under 2016. Per den 31
december 2016 redovisar Trophi-koncernen en finansiell skuld pa 86 mnkr (76} och en finansiell fordran p
drygt 5 mnkr (3). Fordndringen av vdrdet pa réntederivaten belastar 2016 ars resultat negativt med drygt 5
mnkr (3).

investeringar
Under 2016 uppgick férvarv av fastigheter och fastighetsbolag samt investeringar i projekt till Sver 4
miljarder krenor,



Aktien och aktiekapital

Trophi Fastighets AB &gs till 100 % av Tredje AP-fonden. Aktiekapitalet uppgar titl 100 mnkr och antalet aktier
till 1 000 000 stycken. Som ett led i finansieringen av verksamheten har Tredje AP-fonden tillskjutit totalt 2
571 mnkri ovillkorade aktiedgartillskott, varav 1 435 mnkr tillskjutits under 2016.

Anstéllda

Bolaget har inga anstéllda och négra loner har inte utbetalats under verksamhetsaret.

Trophi Fastighets AB har ingatt avtal med Redito AB géllande portfdlj- och asset managementfunktionen.
Enligt detta avtal ansvarar Redito AB bland annat for roller som VD, fastighetschef, transaktionsansvarig
samt ekonomi- och finanschef fér Trophi Fastighets AB och dess dotterbolag. Trophi Fastighets AB har vidare
avtal med Newsec Asset Management AB gillande fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning i Sverige
och med Tilini Oy géllande ekonomisk forvaltning i Finland. Hyresavtalen i Finland &r s.k. triple-net-avtal,
vilketinnebér att hyresgésten stér fér huvuddelen av fastighetens forvaltning och skétsel. Redito AB
ansvarar for den del av férvaltningen som inte aligger hyresgésten.

Véasentliga risker och osdkerheter i verksamheten

De faktorer som frémst utgér vasentliga risker och osdkerheter i Trophi-koncernens verksamhet ar
foréndringar i hyresintdkter, avkastningskrav och finansieringsvillkor, Betraffande hyresintékter sa dr viktiga
faktorer efterfragan pa lokaler for livsmedelsverksamhet samt hyresgasternas betalningsformaga, vilket i sin
tur paverkas av efterfragan pa dagligvaror i Sverige och Finland. Trophi-koncernen redovisar fastigheterna
till verkligt vérde i balansrékningen och férandrade avkastningskrav kan paverka fastigheternas virde
negativt. Vidare kan forandringar pa den finansiella marknaden paverka verksamheten negativt genom
6kade kostnader for finansfering. Se vidare noterna 9 och 10 géllande kénslighetsanalyser, beskrivning av
marknadsvéardering av fastigheterna samt beskrivning av finansiella risker.

Handelser efter arets utgang
Efter rakenskapsarets utgdng upprattade Trophi ett foretagscertifikatprogram. Den férsta emissionen
skedde i januari och uppgick till 1 miljard kronor.

Framtidsutsikter

Efterfragan pa dagligvaror ar fortsatt god och har varit s i sdvit hbgkonjunktur som i tgkonjunktur badei
Sverige och i Finland. Bolagets bedémning &r att denna efterfragan kommer att halla i sig dven framéver,
varfor malséttningen ar att utdka Trophi-koncernens fastighetsbestind under de kommande &ren. Den
finska ekonomin visar tecken pa viss dterhdmtning. Beddmningen &r att Finlands svaga ekonomi inte
paverkat Trophis verksamhet negativt hittills.

Styrelsens arbeten och féretagets styrning

Styrelsen bestar av fyra ordinarie ledam&ter utan nagra suppleanter, Styrelsens sammansattning har
féréndrats efter rékenskapsarets utgang. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och hade 18 protokollférda
styrelsemoten under rakenskapséret, Bolagets styrning och den interna kontrollen utgdr ifrdn framtagen
arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
VD samt styrelseledamaéter som ar anstallda av dgaren Tredje AP-fonden erhadller ingen ersittning. Tva
externt tillsatta styrelseledamoter erhaller ersattning som faststills pa bolagsstdmman,

Miljopaverkan

| Trophi-koncernens verksamhet utgdr fastigheterna stérst miljopdverkan. For att minska fastigheternas
negativa miljopaverkan arbetar koncernen kentinuerligt med atgarder for att minimera energidtgdngen i
butikerna samt att beakta miljdaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller ombyggnationer.
Miljdarbetet sker i samverkan med hyresgdsterna.



Hallbarhetsarbete

Trophi arbetar kontinuerligt med hallbarhetsfragor, framst inom omradena byggmaterial, energibesparing
och inkdp. Under &ret har en handlingsplan for att starka bolagets arbete med hallbarhetsfragor utarbetats.
Uppfélining och utvardering av Trophis hallbarhetsarbete sker arsvis samtidigt som en uppdatering av
handlingsplanen for kommande &r gérs.

Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 1017018496
Aktiedgartillskott 1434928 939
Arets resultat -37744 9570
Summa 2414202 465

Styrelsen fdreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:
Overfdres till ny rakning 2414202 465
Summa 2414202 465

Betréiffande koncernens samt moderbolagets resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande
resultat-och balansrikningar, rapporter dver fordndringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter.
Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor ddr ¢j annat anges. l‘/



Rapport éver totalresultat, koncern

Thkr 2016-01-01 2015-01-01
Not 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintakter 3 779873 624 706
Drifts- och underhallskostnader 4,6 -193 373 -141 701
Driftsnetto 586 500 483 005
Administrationskostnader 4,6 -84 544 -71748
Finansiella intakter 244 145
Finansiella kostnader 7 -175 300 -168 073
Resultat fore vardeférandringar och skatt 326900 243329
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 5.1 618 097 66 306
Vardeforandringar derivatinstrument 52 -5315 -3 655
Resultat fére skatt 939 682 305980
Skatt 8 -198 031 -95 539
Arets resultat 741651 210 441
Ovrigt totalresultat 24728 -4 253
Summa totalresultat for dret 766 379 206188
Arets resultat hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare 741 651 210441
Innehav utan betydande inflytande e =
Summa 741 651 210441



Rapport éver finansiell stéllning, koncern

tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 9 11266 491 7043047
Summa anlédggningstillgingar 11266491 7043 047
Finansiella anldggningstillgdngar

Derivatinstrument 10 5443 2602
Summa finansiella anldggningstillgdngar 5443 2602
Omsittningstillgdngar 10

Hyresfordringar 11.3 4116 3906
Aktuell skattefordran 2376 5 840
Gvriga fordringar 11.4 34344 35945
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 116 30 863 14 422
Likvida medel 11.2 387 486 335120
Summa omséttningstillgdngar 459 185 395233
SUMMA TILLGANGAR 11731119 7440 882

h

i



Rapport éver finansiell stéllning, koncern

tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till aktiedgare i

moderforetag 13

Aktiekapital 100 000 100 000
Ovrigt tillskjutet kapital 2571015 1136086
Omrakningsdifferens 36228 11500
Balanserat resultat 316 230 105789
Arets resultat 741651 210441
Summa eget kapital 3765124 1563816
Langfristiga skulder 10

Uppskjutna skatteskulder 8 304473 117043
Derivatinstrument 10 86008 76 580
Skulder till kreditinstitut 111 5270551 3470911
Skulder till dgare 111 2063537 2054 547
Qvriga langfristiga skulder 11.1 233 -
Summa langfristiga skulder 7724 802 5719 081
Kortfristiga skulder 10

Leverantorsskulder 5338 19744
Réanta pa skulder till 4gare 11.1,14 - 21
Aktuell skatteskuld - -
Ovriga kortfristiga skulder il.7 91926 54285
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 143929 83935
Summa kortfristiga skulder 241193 157985
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11731119 7440 882

Stallda sdkerheter specificeras i not 11.5



Rapport 6ver kassafloden, koncern

tkr Not 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31

Lopande verksamhet
Driftsnetto 586499 483 005
Administrationskostnader -84 544 - 71748
Betalda réntor -169 304 -168 882
Erhallna rantor 244 145
Betalda inkomstskatter -3353 -26414
Nfettc{!(a??saf!ode f!'éT den lopa.mde verksamheten 329542 216 166
fore forandringar i rérelsekapital
Justeringar av rirelsekapital:

Okning/minskning av kundfordringar och évriga

kortfristiga fordringar -15049 - 22580

Okning/minskning av leverantdrsskulder och vriga

kortfristiga skulder 83098 45313
Nettokassaflode fran den lopande verksamheten 397591 238 899
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 9 -4123236 -1535210
Férsaljning av fastigheter 9 624 885 22043
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3498 351 -1513167
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan fran kreditinstitut 111 1752445 690 994
Upptagna lan fran dgare 11.1 -37416 380723
Erhallna aktiedgartillskott 1433763 348319
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 3148792 1420036
Arets kassaflsde 48032 145 768
Likvida medel i bérjan av dret 335120 193 994
Kursdifferens likvida medel 4334 -4642
Likvida medel vid arets slut 387 486 335120



Rapport dver forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt T Summa
Aktiekapital tillskjutet ~Omraknings- - Balanserat eget
. differens resultat h
thr kapital kapital
Perden 1 januari 2015 100 000 187767 15753 105789 1009309
Arets resultat - - = 210441 210441
Omrakningsdifferens e - -4 253 - -4 253
Aktiedgartillskott - 348 319 - - 348 319
Summa l.‘n?.nsakt.roner ) 348319 ) ) 348319
med aktiedgare
Utgdende balans den 31
december 2015 100000 1136 086 11500 316230 1563816
i S
. - . ﬁ'v ngt Omrdknings- Balanserat Hmma
Aktiekapital tillskjutet : eget
tkr ) differens resultat
kapital kapital
Per den 1 januari 2016 100000 1136086 11500 316230 1563816
Arets resultat - - = 741651 741651
Omrakningsdifferens - - 24728 - 24728
Aktiedgartillskott - 1434929 - - 1434929
sumima transaktioner - 1434929 > - 1434929
med aktiedgare
Utgdende balans den 31
december 2016 100000 2571015 36228 105788l 3765124
Not 1 Foretagsinformation




Trophi-koncernen utgdrs av moderforetaget Trophi Fastighets AB, org nr 556914-7647 och dess
dotterforetag, Moderféretaget ar ett aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress

ar c/o Redito AB, Birger Jarlsgatan 27, 111 45 Stockholm. Trophi Fastighets AB skall frvalta fastigheter och
aktier i fastighetsbolag samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet.

Koncernredovisningen fér ar 2016 bestar av moderforetaget och dess dotterbolag och dotterdotterbolag,
tillsammans bendmnd koncernen:

Dotterbolag

Trophi Holding Sweden 1 AB

Tidon AB
Trophi Osthammar AB

Kommanditbolaget Trophi Osthammar

Trophi Nora HB
Matias Fastighets 1 AB
Matias Fastighets 2 AB
Matias Fastighets 3 AB
Trophii Ljungby AB
TrophiiLidkdping AB
Trophi Svalov AB
Trophi Eslov AB
Trophi Kristianstad AB
Trophi Crown AB
Trophi King AB

Trophi Raa Holding AB
Trophi Ra3 AB

Trophi Holding Sweden 2 AB

Trophi Daily 1 AB
Trophi Daily 2 AB
Trophi Daily 3 AB
Trophi Daily 4 AB
Trophi Daily 5 AB
Trophi Daily 6 AB
Trophi Daily 7 AB
Trophi Daily 8 AB
Trophi Daily 9 AB

Trophi Holding Sweden 3 AB

Trophi Ornskéldsvik AB
Trophi Kometen AB
Trophi Karlskrona AB
Trophi Halmstad AB
Trophi Svéardkrona AB
Trophi Képing AB

Trophi Holding Sweden 4 AB

Trophi Simrishamn AB
Trophi Ldnna 2 AB
Trophi Katrineholm AB
Trophi Lulea AB

Trophi Sandviken AB
Trophi Botkyrka AB
Trophi Kristianstad 2 AB

Trophi Holding Sweden 5 AB
Trophi Centrumfastigheter 1 AB

Trophi Arninge 2 AB
Trophi Arninge 1 AB

Org.nr.

556637-9554
556697-9448
556934-4483
969721-5177
969750-5601
556892-3741
556892-3600
556881-5731
556683-5228
556931-8503
556941-6273
556780-7762
556946-8845
556754-8986
556967-3329
556827-3121
556827-3089
556943-7287
556702-1430
556702-1471
556708-2697
556708-2762
556708-3307
556708-3547
556708-3463
556708-3455
556959-1224
556987-3697
556990-6653
556990-2306
556728-5746
559000-6531
555008-5501
556664-7581
559024-3886
556948-7571
556651-9772
559053-9390
559053-9408
559056-6518
559005-1156
559062-9035
559065-1104
556939-9792
556942-6777
556942-6785

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Andel, %
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Trophi Tuna Park AB

Trophi Bolanderna AB

Trophi Centrumfastigheter 2 AB
Trophi Backebol 1 AB

Trophi Backebol Centrumhandel AB
Trophi Backebol 2 AB

Trophi Weibullsholm AB

Trophi Retail 2 AB

Trophi Tuusula Holding OY

MREC Majavantie 5 KOY

Trophi Malimi Holding OY

MREC Malmintori KOY

Trophi Tikkurila 1 Holding OY
Trophi Tikkurila 1 QY

Trophi Tikkurila 2 Holding OY
MREC Asematie 8 KOY

Trophi Olari Holding Y

MREC Clarin Komeetanranta 3 KOY
Trophi Pakila Helding OY

Trophi Pakila OY

Trophi Kivenlahti Holding OY
Trophi Kivenlahti OY

Trophi Kuulapelku Holding OY
MREC Kuulapolun Liikekiinteistd QY
Trophi Kontula Holding OY

MREC Kontulan Ostoskeskus OY
Trophi Vuosaari Holding OY
Trophi Vuosaari OY

Trophi Kesko AB

Trophi North Star AB

Suornen Ruokakauppasijoitus OY

Kiinteistt OY Haapajarven Kustaa Vaasankatu 3

Kiinteistd OY Hangon Esplanaadi 67
Kiinteistd QY Helsingin Kaarelantie 14
Kiinteistd OY Janakkalan Harvialantie 3
Kiinteistd OY Joensuun Pohjolankatu 31
Kiinteistd OY Jyvaskylan Kirkkokatu 6
Kiinteistd OY .Jamsadn Kenraalintie 9
Kiinteisté Oy Kajaanin Kisatie 30
Kiinteistd Oy Kajaanin Menninkdisentie 1
Kiinteistd Oy Kemin Quluntie 29
Kiinteistd Oy Keminmaan Vajokkaantie 4
Kiinteistd Oy Kesalahden Kesalahdentie 39
Kiinteistd Oy Kihnidn Kihnidntie 12
Kiinteisté Oy Kokemaen Teljanportti 3
Kiinteistd Oy Kotkan Koulukatu 6
Kiinteistd Oy Kouvolan Kuparintie 4
Kiinteistd Oy Kuhmoisten Toritie 53
Kiinteistd Oy Kuopion Julkulanniementie 5
Kiinteistd Oy Kuopion Neulamé&entie 28
Kiinteistd Oy Kuortaneen Keskustie 43
Kiinteistd Oy Lahden Hameenlinnantie 67
Kiinteistd Oy Laihian Laihiantie 43

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Kauppakaytava 3

Kiinteistd Oy Lapuan Lassilantie 3

556942-6785
556942-6694
556939-9735
556405-6405
556730-3887
556740-5229
556763-2814
556950-3120
2560707-9
2203080-92
2560711-6
0634614-1
2560709-5
2560712-4
2560708-7
0362815-1
2548911-3
0943332-0
2606564-6
2606558-2
2606565-4
2606563-8
2606566-2
0124069-8
2606568-9
0200267-5
2606572-6
2606571-8
556971-2838
556818-3684
2375373-4
2488054-0
2488056-7
2488057-5
2488059-1
2488061-2
2488065-5
2488066-3
2488069-8
2488070-0
2488072-7
2488073-5
2488074-3
2488077-8
2488078-6
2488079-4
2488080-7
2488085-8
2488086-6
2488089-0
2488050-3
2488091-1
2488093-8
2488094-6
2488095-4

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfars
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Stockhalm
Stockholm
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

48
100
100
100

43
100
100
100
100
100
100
100

60
100

20
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100



Kiinteistd Oy Liperin Keskustie 9
Kiinteisto Oy Loviisan Mariankatu 33
Kiinteistd Oy Mikkelin Pihlajatie 3
Kiinteistd Oy Mantta-Vilppulan
Seppaldnpuistotie 1

Kiinteisto Oy Nurmeksen Porokyldnkatu 8
Kiinteistd Oy Narpién Narpidntie 8
Kiinteistd Oy Oulun Kangaskontiontie 15
Kiinteistd Oy Oulun Koisotie 1

Kiinteistdé Oy Outokummun Kummunkatu 9
Kiinteistd Oy Porin Vanhakoivistontie 10
Kiinteistd Oy Posion Posiontie 26
Kiinteistd Oy Pudasjarven Sahkdtie 1
Kiinteistd Oy Puolangan Quluntie 7
Kiinteistd Oy Rauman Teollisuuskatu 2
Kiinteistd Oy Seindjoen Tapiolantie 18
Kiinteistd Oy Siikalatvan Keskustie 15
Kiinteistd Oy Siikalatvan Pulkkilantie 21
Kiinteistd Oy Vantaan Koivumaentie 20
Kiinteisto Oy Virtain Virtaintie 28

Asunto Oy Helsingin Ita-Etela

Asunto Oy Kotkan Senioripooki
Kiinteistd Oy Joutsenon Liikekeskus
Kiinteistdosakeyhtid Kivirannan Liikekeskus
Kiinteistd Oy Liikekannel

Kiinteistd Oy Merenpauhu

Kiinteistd Oy Pattijoen Keskus

Kiinteistd Oy Pernion Liikekeskus
Kiinteistd Oy Pirkkalan Naistenmatkantie 4
Kiinteist® Oy Puistolan Pankkitalo
Kiinteisto Oy P&hkinatori

Kiinteistd Oy Aht#rin Monitori
Kuivasjarven Liikekeskus Oy

Kuokkalan Liikekeskus Oy

Mantan Pysdkdinti Oy

Puistolan Liikekeskus Oy

Tapaninkylédn Liikekeskus Qy

Kiinteistd Oy Vitldhteen Liikekeskus
Karstulan Liiketalo OY

Kiinteistd OY litin Merrankuja 3
Kiinteistd OY Kittilan Valtatie 31-33
Kiinteistd OY Lieksan Rantalantie 13
Kiinteistd OY Lopen Yhdystie 6

Kiinteistd OY Pertunmaan Pertuntie 21
Kiinteistd OY Savonlinnan Kaartilantie 9
Kiinteistd OY Naarajdrven Palvelukeskus
Trophi Holding Finland 3 AB

Trophi Viiki Holding OY

Kiinteistd Oy Helsingin Viikintori 3
Trophi Jamsa Holding OY

Kiinteistd Oy JAmsan Keskukatu 23
Trophi Akaa Holding OY

Kiinteistd Oy Toijalan Karantie 2

Trophi Oulu Holding OY

Kiinteistd Oy Myllyojan Ostoskeskus

2488097-0
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Trophi Kemi Holding OY 2683342-2 Helsingfors 100

Kiinteistd Oy Kemin Rytikatu 3 2319128-4 Helsingfors 100
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363 Stockholm 100
Trophi Kotka Holding OY 2764922-1 Helsingfors 100
Kiinteistd Kotkan Kirkkokatu 30 0468467-3 Helsingfors 100
Trophi Tampere & Turku Holding OY 2764925-6 Helsingfors 100
Kiinteistd Turun Viilarinkatu 3 2764921-3 Helsingfors 100
Kiinteistd Taperen Eka 0155113-8 Helsingfors 100

Definansiella rapporterna avser Trophi Fastighets AB (publ) och har godkénts av styrelsen for
offentliggdrande och kommer att laggas fram for antagande vid 2016 &rs drsstamma.

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen for Trophi Fastighets AB-koncernen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards {IFRS), och tolkningar som utfardats av International Financial Reporting
Interpretations Committee {IFRIC) sdsom de faststéllts av Europeiska unionen (EU). Vidare har
arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tillampats samt
tillimpliga vttalanden (UFR).

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken &r moderféretagets funktionella valuta, Om inget annat anges
redovisas alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Trophi-kencernen ér per den 31 december
2016 koncentrerad till Sverige och Finland innebérande att transaktioner i sdvdl SEK som EUR forekommer.

Grunder fér upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder dr varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och
forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet
med fdrvarvsmetoden och samtliga dotterféretag, i vitka bestdmmande inflytande innehas, konsolideras
fran och med det datum detta inflytande erhélls.

Att uppratta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for
redovisningsdndamal. De omraden som innefattar en hig grad av bedémning, som dr komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar dr av vésentlig betydelse fér koncernredovisningen anges i not
2.4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn gjorda bedémningar
om gjorda beddmningar dndras eller andra férutsattningar féreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgdaende avseende redovisning av tillgdngar och skulder férutom i de fall
dir bdde en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder dr
kvittningsbara och avsikten &r att gbra detta. Bruttoredovisning tilldmpas ocksé avseende intikter och
kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgdngar, ldngfristiga skulder och avsattningar forvintas dtervinnas eller forfalla till betalning
senare &n tolv manader efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder férvintas
atervinnas eller férfalla till betalning inom mindre &n tolv manader efter balansdagen. ,



Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Nya IFRS som tillimpats pa ridkenskapsar som inleds 1 januari 2016

Koncernen och moderféretaget tilldmpar i drsredovisningen for 2016 férsta gdngen de

andringar av standarder och tolkningsuttalanden som ska tilldimpas for rdkenskapsar som

inleds den 1 januari 2016 eller senare. Férutom de dndringar som omndmns nedan har dessa inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

Ovriga nya och dndrade standarder och tolkningar med tillimpning frdn 2016 har inte haft ndgon inverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Utgivna och dndrade IFRS som trider i kraft senare

Ett antal nya eller andrade IFRS trader ikraft forst under kommande rikenskapsar och har inte
fortidstillampats vid upprattandet av dessa finansiella rapporter. Nedan beskrivs de IFRS som véntas ha en
paverkan eller kan komma att ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter. Trophi avser att bérja
tilldmpa dessa standarder da respektive standard trader i kraft.

IFRS 9 Financial Instruments

IFRS 9 omfattar redovisning av finansiella tillgdngar och skulder och ersétter 1AS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering. | likhet med IAS 39 klassificeras finansiella tillgangar i olika kategorier, varav vissa
virderas till upplupet anskaffningsvarde och andra till verkligt varde. IFRS 9 infor andra kategorier &n de som
finns i 1AS 39. For att beddma hur finansiella instrument ska redovisas enligt {FRS 9 méste ett bolag se till de
kontrakterade kassaflodena samt affarsmodellen under vilket instrumentet halls. IFRS 9 infér ocksd en ny
modell fér nedskrivningar av finansiella tillgdngar. Syftet med den nya modellen &r bland annat att
kreditférluster ska redovisas tidigare @n under IAS 39. For finansiella skulder dverensstdmmer {FRS 9 i stort med
IAS 39. For skulder redovisade till verkligt varde ska dock den del av veridigt virdefrandringen som &r hanforlig
till den egna kreditrisken redovisas i dvrigt totairesultat istdllet for i resultatet, sdvida detta inte orsakar
inkonsekvens i redovisningen. Andrade kriterier fér sakrings-redovisning kan leda till att fler ekonomiska
sdkringsstrategier uppfyller kraven f6r sdkringsredovisning enligt IFRS 9 &n enligt 1AS 39.

IFRS 9 Finansiella instrument tréder i kraft den 1 januari 2018, Standarden kommer att tillimpas av koncernen
och moderbolaget fran och med 1 januari 2018.

Standarden &r @nnu ¢j godkdnd av EU och Trophi har &nnu inte gjort en fullstdndig beddmning av standardens
effekt pd bolagets redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers

IFRS 15 ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intdkter med en samlad
modell far intdktsredovisning. Standarden bygger pa principen att en intakt ska redovisas nar en utlovad vara
eller tjanst dverforts till kund, d.v.s. ndr kunden erhallit kontroll Gver denna, vilket kan ske ver tid eller vid en
tidpunkt. Intdkten ska utgdras av det belopp som bolaget férvéntar sig bli ersatt i utbyte for de levererade
varorna eller tjansterna.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder, tréder i kraft for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2018 eller
senare. Standarden kommer att tillimpas av koncernen och moderbolaget fran och med 1 januari 2018,
#oncernen och moderféretaget avser att tilldmpa standarden fran den 1 januari 2018.

Under dret har koncernen pabdrjat utvérderingen av effekterna av standarden. Standarden omfattar inte
redovisning av leasingavtal (hyresavtal) men paverkar redovisningen av Trophis dvriga intékter. Trophi har
gjort en férsta genomegang av avtalen och bedémer preliminart att pdverkan av standarden blir relativt liten.

IFRS 16 Leases
IFRS 16 ersatter 1AS 17 fran och med 1 januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare som
utgangspunkt redovisa den leasade tillgdngen i balansrakningen. Avskrivning pa tillgdngen redovisas i
resultatet. Leasingavgiften ska delas upp pa réntebetalning och amortering. For leasegivare innebér den nya
standarden inte nagra vasentliga skillnader.
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Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Dotterféretag ar alla de foretag (inklusive fdretag for sérskilt &ndamal) dar koncernen har rétten att utforma
finansiella och operativa strategier p3 ett satt som vanligen fdljer av ett aktieinnehav uppgdende till mer dn
halften av rostrétterna. Fdrekomsten och effekten av potentiella ristratter som for narvarande &r méjliga att
utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utdvar bestammande inflytande
over ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras frén och med den dag da bestammande inflytandet
uppnas och konsolidering upphér frén och med den dag da det bestimmande inflytandet upphér,

Rérelseférvary redovisas i férekommande fall i enlighet med férvarvsmetoden. Kpeskillingen utgérs av
verkligt vérde pa dverlatna tillgdngar, skulder och emitterade aktier. | képeskillingen ingdr dven verkligt
vérde pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av avtalad villkorad képeskilling, Férvirvsrelaterade
kostnader kostnadsfdrs nar de uppstar. Identifierbara forvérvade tillgdngar och évertagna skulder virderas
inledningsvis till verkliga vérden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgér koncernen om alla innehav utan
bestammande inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till verkligt varde (s kallad full goodwill) eller
till innehavets proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgdngar.

Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande samt verkligt varde pa
tidigare aktieinnehav dverstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade
nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt virde for det férvarvade
dotterféretagets tillgdngar, i handelse av ett s.k. "bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i
rapporten dver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och fortuster pa transaktioner
mellan koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i férekommande fall
dndrats for att garantera en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter fér vilka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestammande inflytande Gver den driftsméassiga och finansiella styrningen.
Koncernens nuvarande samarbetsarrangemang &r sa kallade gemensamma verksamheter dir delidgarna
redovisar sina tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar,
skulder, intakter och kostnader.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av
dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid frvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som &r direkt
hanfdrliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga virden, Se not 9
for beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen,

Savél orealiserade som realiserade virdeférandringar redovisas i resultatrikningen pa raden
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vérdeforandringen beraknas utifrén varderingen
vid periodens slut jimf&rt med varderingen vid periodens borjan, alternativt anskaffningsvardet om
fastigheten férvdrvats under perioden, med tilligg for de under perioden aktiverade tillkemmande
utgifterna.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar {realiserade vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter) redovisasi enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med tillgangen kommer att tillfalla féretaget, Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer, Avgérande for
bedémningen nér en tillkommande utgift ldggs till det redovisade virdet dr om utgiften avser utbyten av |



identifierade komponenter, eller delar dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
skapats laggs utgiften till det redovisade virdet.

Reparationer och underhallsdtgarder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt
aktiveras i forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden,

Intdkter

Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tillgodo och att intékterna
kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Intékterna redovisas exklusive mervirdesskatt och med avdrag fér
eventuella rabatter. Koncernens intakter utgdr i all vdsentlighet hyresintdkter.

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran
férvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Endast den del av
hyrorna som avser den aktuella perioden redovisas som intdkter,

Intdkter fran fastighetsforsélining
Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergatt till képaren fran
séljaren, vilket motsvarar tilltrddesdagen savida inte sérskilda villkor i kdpekontraktet anger annat.

Resultatet vid f6rsaljning av fastighet utgdr en realiserad virdeférandring som beriknas enligt nedan:

+ Erhallen férsaljningslikvid {eller verkligt varde pa overforda tillgdngar om det inte ar en kontantaffar}
- Fastighetens verkliga varde vid periodens bérjan

- Férséljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till férséljningstidpunkten

Finansiella intakter
Finansiella intakter resultatfdrs i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella tillgangar och skulder kvittas
och redovisas med nettobelopp i balansrikningen endast nar det finns en legal ritt att kvitta de redovisade
beloppen, samtidigt som det finns en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella tillgdngar

Kép och férséljningar av finansiella tillgéngar redovisas pa affarsdagen, det vill sidga det datum da koncernen
forbinder sig att kdpa eller sélja tillgdngen. Finansiella tillgingar tas bort fran balansrakningen nar ratten att

erhalla kassafldden fran tillgadngen har l&pt ut eller verfirts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker
och férmaner som &r forknippade med dganderatten.

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i kategorierna finansiella tillgadngar varderade till verkligt
varde via resultatrékningen samt lanefordringar och kundfordringar. Klassificeringen ar beroende av fér
vilket syfte den finansiella tillgangen fdrvérvades. Koncernen faststéller klassificeringen av de finansiella
tillgangarna vid det forsta redovisningstilifillet. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet
vérderas efter forsta redovisningstillfsllet.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via drets resultat

Trophi-koncernen anvénder finansiella derivat, till exempel rinteswappar, fér att skydda sig mot finansiella
risker. De vérderas till verkligt vérde via drets resultat eftersom Trophi-koncernen inte tillimpar
sakringsredovisning. Vardeforandringar redovisas i resultatet pa raden Vardeférandringar derivatinstrument,
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Ladnefordringar och kundfordringar

Lénefordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.
Om det beddms som 18mpligt omvarderas den initialt gjorda klassificeringen vid arsskifte och ar fdrem3l for
en regelbunden och systematisk analys med avseende pa att faststélta det belopp varmed fordran kommer
attinflyta. Lanefordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden. Om en ldnefordran antas vara osdker gors en reservering for skillnaden
mellan det redovisade virdet och det férvéntade kassafldet. Ranteintikter avseende [dnefordringar
inkluderas i de finansiella intdkterna.

Hyresfordringar faststalls inledningsvis till verkligt varde. En reservering gérs for osdkra fordringar vid
bokslutsdagen nar det féreligger objektiva bevis for att tillgdngens fulla vérde inte kommer att erhallas.
Fortuster hanférliga till osdkra fordringar redovisas i resultatrékningen.

Koncernens kassa och banktillgodohavanden, hyresfordringar, samt vissa Svriga kortfristiga och
rantebdrande fordringar redovisas i denna kategori. Likvida medel omfattar kassa, banktiligodohavanden
samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig férfallodag pa tre manader elier mindre och som &r utsatta
for en obetydlig risk fér vardefluktuation. I Rapport dver kassafléden fér koncernen utgdrs likvida medel av
kassa och banktillgodohavanden enligt beskrivningen ovan.

Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tvd kategorier: Finansiella skulder varderade tili verkligt vérde via
arets resultat samt finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvirde.

Finansiella skulder varderade tili verkligt virde via drets resultat
Trophi-koncernen anvander sig av finansiella derivat for att skydda sig mot finansiella risker, se vidare
beskrivning ovan. | denna kategori aterfinns i férekommande fall derivat med negativt virde.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvéarde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt vérde, med avdrag for transaktionskostnader. | efterféljande
perfoder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde i enlighet till effektivrantemetoden. Ranta
pa redovisade skulder redovisas som upplupna kostnader for varje period. Rdntebérande finansiella skulder,
aktiedgarlan samt leverantdrsskulder och Gvriga skulder ingar i denna kategori.

Avgifter som betalas {dr laneldften redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den utstrackning
det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften
nir kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det dr sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en férskottsbetalning for finansiella tjanster
och férdelas Gver det aktuella laneléftets |Gptid.

Lanekostnader

Léneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som
ar hanforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd
anvandning eller forséljning, aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Leasingavtal fér Trophi-bolagen som leasetagare

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt Gvertar alla risker och fordelar knutna till dgarskapet
av det leasade féremailet redovisas i Rapport dver finansiell stélining till den leasade egendomens verkliga
vérde eller, om vérdet ar lagre, till nuvérdet av framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar
redovisas sdsom finansieringskostnad och amortering av skulden. Finansiellt leasade tillgdngar skrivs av
over den forvantade nyttjandeperioden. Fér narvarande finns inga finansiellt leasade tillgéngar.

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behalier alla risker och fordelar med dganderitten klassificeras
som operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjart | Rapport Gver totalresultat under leasingperioden.
Hansyn tas initialt till eventuella incitament som har erhéllits vid tecknandet av leasingkontraktet. L



Avsittningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell férpliktelse till féljd av en tidigare
héndelse och det dr sannolikt att koncernen tvingas reglera atagandet och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan géras. Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ritt att skjuta
upp betalning av skulden till 3tminstone tolv mdnader efter balansdagen, da den klassificeras som
tangfristig skuld. Eventualforplikteiser redovisas nar det foreligger ett mojligt dtagande som bekriftas
endast av flera osékra framtida handelser och det inte dr troligt att ett utfléde av resurser kommer att krdvas
eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillracklig noggrannhet. Avséttningar och
eventualforpliktelser omprovas vid varje bokslutstillfalie.

Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom
nar skatten avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
dven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det belopp
som forvdntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket i Sverige respektive Finland. De skattesatser och
skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporira skillnader
mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsméssiga virden. De skattesatser och
skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid férvérv av ett bolag gors en beddmning huruvida férvarvet avser forvéry av rérelse eller forvary av
tillgéng (fastighet). Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kip av ett bolag med fastigheter inklusive
overtagande av personal och processer. Vid forvary av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt
till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall forvary av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas
ingen uppskjuten skatt vid férvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ritt att kvitta
kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till
samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgors av tillgénglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida
investeringar med en ursprunglig forfallodag pd mindre &n tre manader som &r utsatta for obetydlig
vardefluktuation. Bankkrediter i form av kortfristiga l&n inkluderas i likvida medel. In- och utbetalningar
redovisas i kassafl6desanalysen. Kassafléde frdn den lépande verksamheten redovisas i enlighet med den
indirekta metoden.

Handelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen, och som bekraftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid
vardering av tillgangar och skulder.

Not2.4 Betydelsefulla redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

N&r styrelsen och verkstallande direktdren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som péverkar det redovisade
védrdet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dir uppskattningar och antaganden ar av
stor betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrikning om de dndras
beskrivs nedan:



Vérdering forvaltningsfastigheter

Vid vdrdering av férvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden paverka koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflédet samt
faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om vérderingsprinciper och vasentliga
antaganden beskrivsinot 9.

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering, Saval
aktuell som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 22 procent i Sverige och 20
procent i Finland, Den skatteberékning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner
resulterar normalti en betydligt lagre verklig skatt.

Hantering av osdkra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det férvédntade realiserbara vardet,
En uppskattning for osékra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvérdering av alla utestaende
belopp gors vid arsslutet. Forluster hanférliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under
ovriga rorelsekostnader. Se not 11.3.

Bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tillimpar koncernens redovisningsprinciper gérs olika bedémningar, férutom sadana
som innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i
de finansiella rapporterna.

Klassificering av f6rvarv

En bedémning maste gdras huruvida det rér sig om ett rérelseférvéry eller tillgangsférvéry. En rorelse bestar
av resurser och processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av hur
redovisning av forvérvet ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstillda,
bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och
forekomsten av avial med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet
klassificeras som ett rérelsefdrviry och |13g forekomst som ett tillgdngsforvary. Trophis bedémning har fér
samtliga genomférda férvéarv under perioden inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgangsférvary.

Nar forvarv av dotterféretag innebdr forvary av tiligangar som inte utgdr rérelse fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga virden
vid forvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelseférvary,
skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fastighetsvérdet skulle varit hogre liksom uppskjuten
skatteskuld och ocksa gaodwill,
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Not 3 Fordelning av hyresintakter

Hyresintdkterna férdelade utifran kedjetillhorighet 2016 2015
Sverige
Axfood 118173 91325
ICA 124093 129 956
Bergendahlgruppen 28804 28781
Coop 79 344 57038
Netto 2186 2184
Ovriga 14 642 12 062
Summa dagligvaror 367242 321 346
Ovriga hyresgéster 114 070 57930
Ovriga intékter (drifttilligg) 62 999 35825
Summa hyresintikter Sverige 544 311 415101
Finland
HOK Elanto 99 844 95032
Kesko 92 854 113054
Ovriga 17093
Summa dagligvaror 209791 208 086
Ovriga hyresgéster 1106 1316
Ovriga intakter (drifttillagg) 24 666 203
Summa hyresintakter Finland 235 563 209 605
Summa totala hyresintdkter 779873 624706
Not 4 Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2016 2015
Drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader -92 944 -66 754
Underhall -54 062 -43 067
Tomtrattsavgdld & arrenden -3773 -3075
Fastighetsskatt -35040 -25823
Gvrigt -7554 -2982
Summa drifts- och underhallskostnader -193373 -141701
2016 2015
Administrationskostnader
Portfdlj- och bolagsarvode -51 590 - 42312
Fastighetsforvaltningsarvode -22573 - 18 665
Konsultkostnader -1 069 -2823
Revisionsuppdrag -4263 -4 849
Fastighetsvérdering <2752 -1870
Advokatkostnader -840 -283
Ovrigt -1457 -946
Summa administrationskostnader -84 544 -71748

h



2016 2015

Ersattning till revisorer, Ernst & Young

Revisionsuppdrag -3520 -3682
Revisionsverksarmhet utdver revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning -743 -1167
Ovriga tjénster - -
Summa ersattning till revisorer -4263 -4849

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktérens férvaltning, samt rddgivning och annat bitrade som féranleds aviakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssakringstjdnster sorm skall utmynna i rapport eller intyg etc.
Med skatterddgivning avses rddgivning relaterad till skatter och moms. Allt annat &r dvriga tjdnster.

Not 5.1 Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

2016 2015
Orealiserad vérdefdrandring 519978 74748
Realiserad vardeférandring 98 119 -8442
Summa vardeférindringar 618 097 66 306
Virderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar av not 9 nedan.
Not 5.2 Vardeforandringar derivatinstrument
2016 2015
Orealiserad vardeféréndring -5 315 -3 655
Summa vardeforandringar -5315 -3655

varderingsmetodik for derivatinstrument framgar av not 10 nedan.

Not 6 Information om personal och styrelse

Trophi-koncernen har inga anstéllda och ndgra l6ner eller andra ersdttningar har inte utbetalats.

VD och styrelseledamdter som &r anstallda av dgaren Tredje AP-fonden erhaller ingen ersattning. Tva externt
tillsatta styrelseledamdter har under 2016 erhdllit 110.000 kr var i erséttning, i enlighet med beslut p3 extra
bolagsstdmma.

Férdelning av man och kvinnor inom styrelsen 2016 2015
Kvinnor 1 1
Man 4 4
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Not7 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter 2016 2015
Ranteintakter 244 145
Summa finansiella intakter 244 145
Finansiella kostnader 2016 2015
Réantekostnader

- banklan -88 867 -71046
-1an fran aktiedgare -80 437 -90 839
Ovriga finansiella kostnader -5 996 -6188
Summa finansiella kostnader -175 300 -163073

Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader f6r rakenskapsaret

december 2016 ar f6ljande:

2016 2015
Resultatrdkning koncernen
Aktuell skatt pa arets resultat -6 819 -4 458
Korrigering av skatt fran féregdende ar -6 349 -6391
Forandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -184 863 - 84690
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -198 031 -95539
Avstamning av effektiv skattesats 2016 2015
Resultat fore skatt 939682 305980
Skatt enligt gallande skattesatsi Sverige och Finland -206 833 -60674
Skatt fran foregaende ar -6 349 - 6391
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 220055 18
Skatteeffekt utnyttjat ingaende underskottsavdrag 7115 6487
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -27199 -34 459
Ovrigt 43 -520
Total skattekostnad -13168 -95539

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r 21% (31%). Under 2016 har ingen skatt redovisats i dvrigt

totalresultat eller direkt i eget kapital.

Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Rappo.rt over Resultat-
finansiell rikning 2016 2015
stillning 2016 g
Uppskjuten skatteskuld:
Forvaltningsfastigheter -185945 -143 503
Derivat 17191 1451
Avskrivningar -135186 -45 398
Qvrigt -533 2587
Totalt -304 473 -184 863
Uppskjuten skattekostnad -184 863 -84 690
Uppskjuten skatteskuld -304 473 -117 043

med avslut den 31

i)



Not 9 Forvaltningsfastigheter

Trophi-koncernen har en fastighetsportfélj som, per 31 december 2016, omfattar 258 stycken
handelsfastigheter varav 174 stycken finns i Sverige och 84 stycken i Finland. Det samlade verkliga vardet pa
fastighetsportféljen uppgick till 11 266 491 tkr (7 043 047 tkr). Den orealiserade vérdeforandringen under
aret, uppgick totalt till 519 978 tkr (74 748 tkr). Vardeuppgéngen férklaras frimst av Skade hyresintikter
samt forandrade avkastningskrav.

2016 2015
Ingdende varde 7043 047 5529766
Tillgdngsférvary 4230416 1468982
Avyttringar -526 950 - 30449
Orealiserad vardeforandring 519978 74748
Redovisat virde per 31 december 11266491 7043 047

Vérderingsmetod och vasentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter vérderas till verkligt virde och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av foljande
kategorier beroende pa vilken underliggande data som ligger till grund fér varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten
har att tillga vid véarderingstidpunkten,

Niva 2: Andra observerbara data dn noterade priser fér tillgdngen elier skulden.

Niva 3: lcke observerbara data for tillgdngen eller skulden

Samtliga vdrderingar har gjorts utifran niva 3 enligt ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses
finnas observerbara data som méjliggdr vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte forekommit nagon
dverforing av fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2016.

Vérderingsmetoden enligt niva 3 innebdr att Trophi Fastighets AB tillampar en avkastningsbaserad metod.
Den vanligast anvanda kalkylperioden &r 10 ar. Kalkylperiod viljs utifrdn fastighetsekonomiska
forutsattningar for fastigheten som vérderas, t.ex. langd pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav
beddms utifran transaktioner utforda pa fastighetsmarknaden.

Kalkylréntan beraknas med Gordons farmel, k={1+dr){1+i}-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation.
Kalkylrantan kan dven beddmas olika for kassaflédet och
restvardesbeddmningen, da risken under kassaflédet/kalkylperioden i vissa fall kan bedémas som ldgre,

En marknadshyra beddms fér varje enskilt hyresavtal som antas bérjar l6pa vid utgdende hyresperiod. En
léngsiktig vakans beddms alltid och appliceras vid utgdende hyresavtal. Drifts- och underhallskostnader
beddms med hansyn till fastighetsdgarens historiska utfall samt siffror frdn REPAB. Driftsnetton under
kassaflodet diskonteras med antagen kalkylranta. Diskonteringen sker i slutet av aret.

Restvédrdet beraknas enligt varderingspraxis da man anvander det efter kalkylperiodens slut efterfoljande &rs
driftsnetto d.v.s. ar 11 om kalkylperioden &r 10 ar. Ett direktavkastningskrav beddms fér restvirdet och
sedan diskonteras restvardet med en kalkylrdnta till ett nuvérde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebér att det finns vissa skillnader i
varderingsparametrar. Trophi Fastighets AB har dock tillampat samma varderingsmetodik fér samtliga
fastigheter.

Viktiga virderingsparametrar Intervall
Inflationsantagande % 1,5-2,0
Direktavkastning % 6,0-8,0
Langsiktig vakansgrad % 0-5
Hyresvarde kr per kvm 600 -2 500




Virderingsprocess

Trophi Fastighets AB anlitar en extern fastighetskonsult och varderingsinstitut att utféra varderingar av sina
férvaltningsfastigheter. 1 samband med f6rvarv av fastigheter gors en forenklad extern vardering som stod i
transaktionsarbetet. Fullstindiga externa varderingar av hela fastighetsportfljen sker hatvarsvis med
varderingstidpunkt 30 juni och 31 december. Utbver detta skall en fastighet virderas om den féréndras
vasentligt vad géller t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

For samtliga forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt vérde antas maximal och bésta anvandning,

Kanslighetsanalys

Fastighetsvérderingar r berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Vid
fastighetsvarderingar anges ofta ett vérderingsintervall som aterspeglar den osikerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar. | de férvaltningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i varderingshierarkin
finns det ett antal icke observerbara data dar férandringarna i antagandena kan paverka varderingen av
fastigheterna.

I nedanstaende tabell beskrivs paverkan pa virderingen vid forandringar i vissa viktiga
varderingsparametrar. Om ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pd nedanstdende
sadtt:

Driftnettoférdndring
Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
4,75% 11112613 11729980 12 347 347 12964715 13582082
5,00% 10556 982 11143481 11729980 12316479 12902978
5,21% 10139842 10703 166 11266 491 11829816 12393 140
5,50% 9597 256 10 130437 10663618 11196799 11729980
5,75% 91799584 9689983 10199 983 10709 982 11219981
Vardefdrdandring
Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
4,75% -1% 4% 10% 15% 21%
5,00% -6% -1% 4% 9% 15%
5,21% -10% -5% 0% 5% 10%
5,50% -15% -10% -5% -1% 4%
5,75% -19% -14% -9% -5% 0%

Per den sista december 2016 innehas fastigheter som klassificeras som operationella leasingavtal
uppgdende till 11 266 491 tkr. Koncernen innehar inga forvaltningsfastigheter som redovisas som finansiella
leasingavial per den 31 december 2016.

Framtida hyresintdkter som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal framkommer
nedan:

2016 2015
Inom ett ar 77393 42 342
Senare an ett men inom fem ar 303186 311935
Senare an fem &r 461 339 243838
Summa 841918 598 115



Not 10

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad mot olika slags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk samt
likviditetsrisk. Trophi-koncernens dvergripande riskhantering fokuserar pa of6rutsdgbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstrévar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens

finansiella resultat.

Styrelsen i Trophi Fastighets AB har faststallt finanspolicyn for koncernen. Koncernen ska ha en
beldningsgrad om 50 - 60%, matt som externa lan i forhallande till fastighetsvardet. Resterande del av
verksamheten finansieras med garlan fran Tredje AP-fonden samt eget kapital, Mot bakgrund av
koncernens langsiktiga dgarperspektiv samt viljan att minimera omfinansieringsrisken tillimpas lang
kapitalbindning, innebarande |optid pa 3 - 5 ar fér nya banklan, Rantebindningstiden faststilis utifran en

bedémning av den ldnga réntan for att uppna en stabil och langsiktig riskjusterad avkastning.

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som &r foremal for finansiell

riskhantering.

31-Dec-16
Titlgangar
Ovriga vérderade till ,
fordringgar verkligt virde via LS LA L
arets resultat
Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordringar 4116 - 4116 4116
Derivatinstrument - 5443 5443 5443
Upplupna intdkter och dvriga fordringar 65 207 - 65207 65207
Likvida medel 387 486 - 387 486 387 486
Summa 456 809 5443 462 252 462 252
Owriga Skulder virderade
finansiella  till verkligt virde Summa Verkligt varde
skulder  via drets resultat
Skulder i balansrakningen
Rantebarande skulder
inklusive aktiedgarlan 7334087 - 7334087 7334087
Derivatinstrument - 86 008 86 008 86008
Upplupna kostnader och &vriga skulder 235856 - 235856 235856
Leverantorsskulder 5338 - 5338 5338
Summa 7575281 86 008 7661289 7661289
31-Dec-15
Tillgdngar
Ovriga vérderade till T
fordringgar verkligt virde via Summa  Verkligt varde
arets resultat
Tiligdngar i balansrakningen
Hyresfordringar 3906 - 3906 3906
Derivatinstrument - 2602 2602 2602
Upplupna intékter och dvriga fordringar 36630 - 36630 36630
Likvida medel 335120 - 335120 335120
Summa 375656 2602 341628 378 258



Ovriga  Skulder virderade
finansiella  till verkligt vérde Summa  Verkligt virde
skulder  via arets resultat

Skulderi balansrakningen
Rantebdrande skulder

inklusive aktiedgarlan 5525458 - 5525458 5645435
Derivatinstrument - 76 580 76 580 76 580
Upplupna kostnader och dvriga skulder 61873 - 61873 61873
Leverantdrsskulder 19744 - 19744 19744
Summa 5607 075 76 580 5621782 5803632

Verkligt viarde

Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dér verkligt virde upplyses om ska
klassificeras enligt en varderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt féljande:
- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgédngar eller skulder {niva 1)
- Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda fran prisnoteringar) (niva 2)
- Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbaraindata} (niva 3)

Derivatinstrument
Derivatinstrument bestar av ranteswappar som varderas till verkligt virde genom diskontering av beridknade
framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgangspunkt i
marknadsréntanfobserverbar  rdntekurva. Rantederivaten Aterfinns i vérderingskategori 2 i
varderingshierarkin.

Koncernen har bade derivatskulder och derivatfordringar per den 31 december 2016 vilka sdrredovisas i
balansrékningen.

Rintebdrande skulder

Verkligt varde av skulder berdknas med hjélp av diskonterade kassafldden. Verkligt vérde av skulder till
kreditinstitut berdknas per 31 december 2016 till 5 250 555 tkr och skuld till dgare berdknastill 2539 229
tkr.

Ovriga finansiella tillgdngar och skuider

For samtliga dvriga finansiella tillgdngar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, dvriga fordringar,
leverantérsskulder och 6vriga skulder, anses det redovisade vérdet vara en rimlig uppskattning av det
verkliga vardet,

Ranterisk
Ranterisk ar risken for att verkligt vérde eller framtida kassafléden frn ett finansiellt instrument varierar p
grund av férandringar i marknadsrantor.

Koncernen ar exponerad mot férandringar i marknadsrantor eftersom koncernens langfristiga finansiering
till viss del 1dper med rérlig rinta. For att hantera rénterisken ingds, for huvuddelen av finansieringen,
ranteswapavtal med banker. Ranteswapparna ar tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga
ranteswappar erhaller koncernen en fast rinta.

Per den 31 december 2016 paverkar en samtidig férandring av rdntan upp eller ned med en procentenhet de
arliga nettoréntekostnaderna med 4 424 tkr efter hansyn tagen till utestende rintederivat, forutsatt att
koncernens 6ptid och finansieringsstruktur férblir konstant under 3ret, L



Den réntebdrande nettoskuldpositionen som l&per med r&rlig ranta fér koncernen som helhet, inbegripet
kassa och banktillgodohavanden uppgick till omkring 54 914 tkr. Den genomsnittliga
rantebindningsperioden for koncernens réntebarande nettoskulder, inbegripet alla rantederivat, men
exklusive kassa och banktillgopdohavanden, uppgick per den 31 december 2016 till 3 ar.

Kreditrisk

Koncernen dr exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras
framst genom att hyresgéster betalar i férskott. Dessutom gdrs kreditprévningar av hyresgéster innan
hyresavtal ingas. Utestdende hyresfordringar bevakas [6pande. Analyser av férfallna hyresfordringar framgar
av not 11.3, Kreditférlusterna uppgar till ringa belopp i forhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk fareligger dven for banktillgodohavanden och rintederivat i de fall dessa har ett positivt vdrde.
Trophi-koncernen ingdr enbart avtal med banker med kreditrating A+ for att minimera denna risk. Den
maximala exponeringen for kreditrisker &r de redovisade vérdena per balansdagen fér varje typ av finansiell
tillgang.

Likviditet och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk &r risken fér att koncernen far svarigheter att fullgdra sina férpliktelser som sammanhanger
med finansiella skulder. | Trophi-koncernens finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfolj
ska ha en 9ptidsstruktur som minimerar risken for att bolaget hamnar i likviditetsproblem, Malsattningen ar
att upprétthalla en jamn l6ptidsprofil for utestdende skulder for att hantera refinansiering jamnt dver tiden,

i tabellen nedan sammanfattas framtida avtatade odiskonterade betalningsfléden avseende réntor och
aterbetainingar pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2016. Dessutom inkiuderas samtliga
derivat med positiva och negativa betalningsfloden. Finansiella skulder med rérlig rdnta har berdknats med
den ranta som forelag per samma datum. Skulder har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan
kravas av motparten.

Réntebarande Derivat- Leverantérs- Ovriga

RhlbL skulder  instrument skulder skulder WLl
0-6 manader 87059 - 5338 91926 184323
6-12 manader 87059 - = - 87 059
1-2 ar 1846755 - - - 1846755
2-3ar 3139157 - - - 3139157
3-54r 2622700 - - - 2622700
=5 ar - - - - 0
Summa 7782730 0 5338 91926 7879994

Trophi-koncernen &r ocksa foremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns foreskrivna i bankens
lanevillkor, varav de viktigaste utgors av koncernens rantetackningsgrad och beliningsgrad. Trophi-
koncernen uppfylide alla sddana Covenants den 31 december 2016.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mgjligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktiedgarna och fordelar fér andra intressenter, samtidigt som en optimal
struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

For att uppréatthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nir s&
arlampligt, variera utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitaiet for betalning till aktiedgarna,
emittera nya aktier eller salja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [6pande
forhallande mellan skuldsdttning och redovisat eget kapital och forhallandet mellan skuldséttning och eget
kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifrén uppsatta mal. [v
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Nedanstdende tabell visar hur Trophi-koncernen finansieras per den 31 december 2016.

31-Dec-16 31-Dec-15
Aktiekapital 100 000 100 G600
Ovillkorade aktiedgartillskott 2571015 1136086
Lén fran dgare 2063537 2054 547
Externa 1an 5270551 3470911
Summa finansiering 10005103 6761 544
Not 11.1 Réntebérande krediter och lan
Koncernens réntebdrande krediter och l3n 31-Dec-16 31-Dec-15
Langfristiga:
Banklan {fast rénta) 4829290 3293755
Bankian (rorlig ranta) 441 261 177 156
Aktiedgarlan 2063537 2054 547
Summa langfristiga skulder 7334088 5525458
Summa kortfristiga skulder - -
Summa rintebédrande krediter och l3n 7334088 5525458

Koncernens exponering, avseende lan, fér ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det giller
omférhandlingar av rantor ar féljande:
Hogst 6 manader  6-12 ménader 1-53r Mer &n 5 &r Summa

Lanebelopp 441 261 - 6892827 - 7334088

Den viktade genomsnittliga rdntesatsen pa externa krediter och 1an, inbegripet marginaler och
derivateffekter, uppgick till 2,0 procent per den 31 december 2016. Av de externa lanen har 70 procent
upptagits i SEK och resterande 30 procenti EUR.

I summan uppléning ingar banklan och annan upplaning mot sikerhet med 5 270 551 tkr. De sidkerheter som
stallts for ldnen &r pantbrev i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterbolag.

I tabellen nedan sammanfattas &terbetalningsplanen for langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande: 31-Dec-16 31-Dec-15
Mellan 1 och 2 3r 1707 484 -
Mellan 2 och 3 &r 3052894 1727869
Mellan 3 och 4 ar 746 087 2629204
Mellan 4 och 5 ar 1827623 1168 385
Summa 7334088 55254538

Not11.2 Kassa och banktillgodohavanden

31-Dec-16 31-Dec-15

Banktillgodohavanden och kassamedel 387486 333764
Sparrade medel - 1356
Summa 387 486 335120



Not 11.3 Hyresfordringar

31-Dec-16  31-Dec-15
Hyresfordringar 11 350 5275
Avsattning for osdkra fordringar -7234 - 1369
Summa 4116 3906

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2016

Forfallna Fdrfallna fordringar -

Forfallna fordringar -

fordringar _ avsittningar gjorda _inga avs3ttningar gjorda
Férfallna sedan mindre &n 30 dagar 1743 0 1743
Forfallna sedan 31-60 dagar 216 0 216
Forfallna sedan 61-90 dagar -22 0 -22
Forfallna sedan 91-180 dagar 64 -51 13
Forfallna sedan mer &n 180 dagar 9349 -7183 2166
Summa forfallna fordringar 11350 -7234 4116
Ej forfallna fordringar -
Summa 11350 -7234 4116
Not1l4  Ovriga kortfristiga fordringar
31-Dec-16  31-Dec-15
Fordringar pa motparter vid férvary 10908 -
Ovriga fordringar 23436 35945
Summa 34 344 35945
Not11.5 Stéllda sakerheter for egna skulder och avsédttningar
For skulder till kreditinstitut: 31-Dec-16  31-Dec-15
Pantsatta aktier i dotterforetag 2942491 1164 854
Pantsatta fordringar 166 819
Fastighetsinteckningar 8179 790 5728330
Summa 11122 447 6894 003
Not 11,6 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
31-Dec-16 31-Dec-15
Transaktionskostnader - 147
Finansiella kostnader 5826 7880
Hyresrabatter 3545 161
Mediakostnader 16 966 4209
Forsakringar 512 382
Ovrigt 4014 1643
Summa 30863 14422



Not11.7  Ovriga kortfristiga skulder

31-Dec-16 31-Dec-15

Moms 25352 10274
Avtalsplacerade hyresinbetalningar 3104 735
Depositioner 261 160
Ovrigt 63209 43116
Summa 91926 54285
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intadkter
31-Dec-16 31-Dec-15
Férutbetalda hyror 95116 60638
Transaktionskostnader 3877 S
Driftskostnader 33824 14 768
Revision 36 1182
Rénta 2632 2189
Ovrigt 8444 5158
Summa 143929 83935
Not 13 Eget kapital
Antal Aktier Aktiekapital
Per 1 januari 2016 1000 000 100 000
Per 31 december 2016 1000000 100 000
Not 14 Upplysningar om transaktioner med nirstiende

Trophi Fastighets AB har ingatt ett avtal om portfélj- och bolagsférvaltning med Redito AB. Enligt detta avtal
har Redito AB uppdraget att fungera som management for Trophi Fastighets AB med tillhdrande
dotterbolag, innebirande bland annat roller som VD, fastighetschef, transaktionsansvarig och ekonomi- och
finanschef. Jan Bjdrk &r VD i saval Redito AB som i Trophi Fastighets AB. Trophi Fastighets AB betalar Redito
AB ett arvode som for &r 2016 uppgick till 51,6 mkr. Avtalet med Redito AB har en l6ptid som stricker sig
dver flera ar.

Tredje AP-fonden har [dmnat aktiedgarlan till Trophi-koncernen som en del i finansieringen av
verksamheten, Per den 31 december 2016 uppgér aktiedgarldnen till totalt 2 064 mkr. Ldnen léper med en
marknadsmassig ranta motsvarande 3,75 procent | Sverige och 3,25 procent i Finland. Réntekostnaden, som
for rdkenskapsaret 2016 uppgick till 80,4 mkr, &r reglerad per den 31 december 2016. Aktiedgarlanen har en
avtalstid om 5 ar och rantesatsen ar féremal for arlig dversyn,

Not 15 Samarbetsarrangemang

I den finska delen av Trophi koncernens fastighetsportfélj finns det ett antal deldgda fastighetsbolag s.k.
MRECs. Detta &r en strategisk och vanligt férekommande form av samarbetsarrangemang i Finland nar det
galler gande och forvaltning av fastigheter.



Féljande bolag inom Trophi-koncernen ar klassade som gemensamma verksamheter {joint operations). Inga
bolag inom koncernen ingar i gemensamt styrda foretag (joint ventures),

Foretag Orgnr Huvudsaklig Andel, %
verksamhetsort

MREC Asematie 8 KOY 0362815-1 Helsingfors
MREC Malmintori KOY 0634614-1 Helsingfors
MREC Kuulapolun Liikekiinteistd OY 0124069-8 Helsingfors
MREC Kontulan Ostoskeskus QY 0200267-5 Helsingfors
Asunto OY Helsingin It3-Eteld 0201382-5 Helsingfors
Asunto OY Kotkan Senioripooki 2260831-6 Helsingfors
Kiinteistd OY Joutsenon Liikekeskus 0408957-5 Helsingfors
Kiinteistoosakeyhtid Kivirannan Liikekeskus 0357367-2 Helsingfors
Kiinteistd OY Liikekannel 0602811-9 Helsingfors
Kiinteistd OY Merenpauhu 0358944-7 Helsingfors
Kiinteist6 OY Pattijoen Keskus 0545713-0 Helsingfors
Kiinteistd OY Pernion Liikekeskus 0874050-5 Helsingfors
Kiinteistd OY Pirkkalan Naistenmatkantie4  0907380-4 Helsingfors
Kiinteistd OY Puistolan Pankkitalo 0940326-0 Helsingfors
Kiinteistd OY Pahkindtori 0124264-2 Helsingfors
Kiinteisto OY Ahtarin Monitori 0605835-0 Helsingfors
Kuivasjdrven Liikekeskus OY 0536084-9 Helsingfors
Kuckkalan Litkekeskus OY 0836273-5 Helsingfors
Mantan Pysakdinti OY 0622565-7 Helsingfors
Puistolan Liikekeskus OY 0200334-4 Helsingfors
Routienmaen Palvelukeskus OY 0128682-1 Helsingfors
Tapaninkylan Liikekeskus OY 0757940-6 Helsingfors
Kiinteistd QY Villdhteen Liikekeskus 0659699-2 Helsingfors
Kiinteistd OY Naarajdrven Palvelukeskus 0457838-7 Helsingfors
Kiinteistd QY Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2 Helsingfors
Not 16 Héandelser efter rapportperiodens utgang

43
48
60
20
14
15
70
95
42
35
57
25
76
37
68
38
82
35
48
40
33
60
71
43
42

Efter rakenskapsarets utgang har Trophi uppréttat ett foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om 2

miljarder kronor. Forsta emissonen skedde i januari 2017 och uppgick till 1 miljard kronor.
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Resultatrakning for moderféretaget

tkr Not 1jan 2016 - 1jan 2015 -

31-Dec-16 31-Dec-15
Intakter 2 46 377 35578
Summa int3kter 46 377 35578
Administrationskostnader 3,4 -56 055 -46 372
Finansiella intdkter 88 049 80 595
Finansiella kostnader -56 861 -66913
Resultat av andelar i koncernbolag 6 18194 -289
Resultat efter finansiella poster 39704 2599
Lamnade koncernbidrag -76 883 -69 230
Resultat fore skatt -37179 -66 631
Skatt -566 -
Arets resultat -37745 -66 631

Rapport over totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i

ovrigt totalresultat. L



Balansrakning for moderforetaget

tkr Not 31-Dec-16 31-Dec-15
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier i dotterféretag 6 2225795 790 466
Langfristiga fordringar hos dotterforetag 2278864 1967133
Summa finansiella anldggningstillgdngar 4504 659 2757599
Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar hos dotterforetag 202 844 305 407
Aktuell skattefordran 6551 7130
Ovriga fordringar 4718 934
Likvida medel 178034 182532
Summa omsattningstillgdngar 392 147 496 003
SUMMA TILLGANGAR 4 896 806 3253602



tkr Not 31-Dec-16 31-Dec-15
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 7 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2451947 10838650
Arets resultat -37 745 - 66631
Summa eget kapital 2514202 1117019
Langfristiga skulder

Lan fran aktiedgare 8 1368439 1294 332
Summa langfristiga skulder 1368439 1294332
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder - -
Rédnta pa skulder till dgare - 21
Skulder koncernforetag 1010169 841003
Aktuell skatteskuld - -
Ovriga kortfristiga skulder 3402 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 9 594 1159
Summa kortfristiga skulder 10141865 842 251
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 896 806 3253602

Stallda sékerheter specificeras i not 10



Kassaflodesanalys fér moderféretaget

1ljan2016- ljan 2015 -
thr Not o Ceca0t6  3idec20ts
Lopande verksamhet
Intakter 46 377 35578
Administrationskostnader -56 056 -46 372
Erhalina rantor 88049 80595
Betalda réntor -56 881 - 68250
Betalda inkemstskatter -1145 -8664
. ass s
Justeringar av rérelsekapital
ks)rl:fr::zggr;'nfg:l;:il:ggaarv kundfordringar och dvriga 40959 763003
k(?rlzprlizg,ér::;suli;ler:g av leverantdrsskulder och Gvriga 171935 560 424
Nettokassaflode frin den lopande verksamheten 233238 1325314
Kassafléde fran investeringsverksamhet
Forvary av andelar i dotterféretag 6 -1 435040 -281925
Utlaning till dotterforetag -311731 -1128 696
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1746771 -1410621
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan fran dgare 8 74107 -113 672
Erhallna/aterbetalade aktiedgartillskott 1434928 348319
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1509 035 234 647
Arets kassafléde -4 498 149 340
Kassa och banktillgodohavanden i bérjan av aret 182 532 33192
Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 178 034 182532



Moderforetagets férandring i eget kapital

tkr Aktiekapital  Balanseratresultat Aretsresultat  Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 100 000 787 767 -52436 835331
Erhillna aktiedgartillskott - 343319 - 348319
Omfbring fg 4rs resultat s -52436 52436 -
Arets resultat S S -66631 -66 631
Per den 31 december 2015 100 000 1083650 -66631 1117019
tkr Aktiekapital Balanseratresultat  Aretsresultat  Summa eget kapital
Ingdende eget kapital 100 000 1083650 -66 631 1117019
Erhillna aktiedgartillskott - 1434928 - 1434928
Omféring fg ars resultat - 66631 66631 0
Arets resultat - - -37745 37745
Per den 21 december 2016 100 000 2451947 -37 745 2514202
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Noter till moderforetagets arsredovisning

Not 1 Grunder for arsredovisningens uppréittande

Tillimpade regler och bestdmmelser

Moderforetagets redovisning har utarbetats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) samt RFR 2
utgiven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan moderforetaget och koncernen
beror pa begransningar att tillampa IFRS i moderbolaget till fullo pa grund av &rsredovisningslagen.
Avvikelserna presenteras nedan.

Finansiella tillgangar och skulder

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IAS 391 moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar i enlighet med
arsredovisningslagen anskaffningsvirdemetoden. | moderbolaget vérderas darmed finansiella
anldggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuella nedskrivningar och finansiella
omsattningstillgdngar enligt ldgsta vardets princip.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderasi
det redovisade vardet fér innehav i dotterbolag. Om det redovisade vardet pd andelarna dverstiger dess
verkliga varde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas i
resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen Gver
resultatrdkningen.

Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposition,
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som 6kning av andelens vérde,

Not2 Intikter

Bolagets intakter bestdri sin helhet av forséljning av managementtjénster till koncernens dotterbolag.

Not 3 Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2016 2015
Portfélj- och bolagsarvode -34 838 -27175
Fastighetsférvaltningsarvode -19 198 -15024
Konsultkostnader -1425 -3888
Advokatkostnader -36 -79
Ovrigt -558 -206
Summa administrationskostnader -56 055 -46 372
Not 4 Ersattning till revisorer
Ernst & Young 2016 2015
Revisionsuppdrag -375 786
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -490 -225
Skatteradgivning -190 -800
Summa ersattning tilt revisorer -1055 -1811



Med revisionsuppdrag avses granskning av Arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktdrens férvaltning, samt rddgivning och annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssdkringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc.
Med skatterddgivning avses rddgivning relaterad till skatter och moms. Allt annat 3r Svriga tjdnster.

Not5 Finansiella intdkter och kostnader

2016 2015
Rénteintadkter fran dotterfdretag 87956 80 585
Ovriga ranteintakter 64 10
Summa 88020 80 595
Finansiella kostnader 2016 2015
Rintekostnader, aktiedgarlan -58 003 - 66301
Ovriga finansiella kostnader 1143 -612
Summa -56 860 -66913

Not 6 Aktier i dotterforetag

Dotterféretagen inom koncernen fortecknas i tabelien nedan.

Dotterforetag Orgnr Séte Andel, % Bokfort virde
Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554  Stockholm 100 183 049
Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287  Stockholm 100 83200
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697  Stockholm 100 138 650
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886  Stockholm 100 110951
Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104  Stockholm 100 1200 050
Trophi Retail 2 AB 556950-3120  Stockholm 100 173 482
Trophi Kesko AB 556971-2838  Stockholm 100 105 451
Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8189  Stockholm 100 74 800
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363  Stockholm 100 156 162
Totalt 2225795
Ingdende anskaffningsvirde 790 466
Arets anskaffningar 111
I:émnad e/aterbetalade aktiedgartillskott 1434929
Aterforing av nedskrivning 289
Utgdende anskaffningsvirde 2225795
Not 7 Eget kapital
Antal Aktier Kvotvirde
Per 1 januari 2016 1000 000 100
Per 31 december 2016 1000 000 100
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Not 8 Rintebirande krediter och lan

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rdnteb&rande krediter och [an. De beskrivningar om finansiell

riskhantering som aterfinns bland koncernens noter géller dven fér moderbolaget.

31-Dec-16 31-Dec-15
Langfristiga:
Aktiedgarlan 1368 439 1294 333
Summa l3ngfristiga skulder 1368439 1294333
Summa kortfristiga skulder - -
Lanebelopp 1368439 1294333

Moderbolagets exponering, avseende lan, fér ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler

omférhandlingar av riantor ar féljande:

Hogst 6 6-12

manader e 1-5ar  Merdn5ar

Summa

31-Dec-16
Lanebelopp - - 1368439 -

1368439

Den viktade genomsnittliga réntesatsen pa aktiedgarlanen uppgick till 3,69 procent per den 31 december

2016. 82 procent av all upplaning har skett i SEK och 12 procent i EUR.

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:

31-Dec-16 31-Dec-15
Mellan 1 och 2 ar 597 050 -
Mellan 2 och 3 ar 580 290 597 050
Mellan 3 och 4 ar 0 608 843
Mellan 4 och 5 &r 191 099 88 440
Summa 1368439 1294 333
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
31-Dec-16 31-Dec-15
Konsultkostnader 310 669
Revisionsarvode 284 490
Summa 594 1159
Not 10 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
For skulder till kreditinstitut: 31-Dec-16 31-Dec-15
Pantsatta aktier i dotterféretag 1 958 682 715 406
Borgen for lan i dotterbolag 5270 551 2 389 354
Summa 7 229 233 3104 760
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working world

Revisicnsberattelse
Till bolagsstamman i Trophi Fastighets AB (publ), org.nr 556914-7647

Rapport om Arsredovisningen och koncernredovishingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Trophi Fastighets AB (publ) for rikenskapsdret 2016-01-01 -
2016-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rdttvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde 1&r dret entigt Arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med &rs-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bilt av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassafldde for dret enligt International
Financial Reporting Standards {IFRS), s3som de antagits av EU, och &rs-
redovisningstagen. Forvaltningsberittelsen &r térenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststaller resultatrékningenoch
balansrékningen for moderbolaget och koncernen.

Grund f&r uttalanden

Vi har utfort revisionen entigt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r oberoende i frhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige
och har i tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inh&mtat &r tillrdckliga och &nda-
malsenliga som grund dr vira uttalanden,

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret fér att
drsredovisningen ach kencernredovisningen upprattas och att de ger en
rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géiler koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsem de antagits av EU. Styrelsen ach verk:
stsllande direktren ansvarar dven fdr den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd cegentligheter elier pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktdren f8r beddmningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr s& &r
tillampligt, om farhdllanden som kan pdverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verk-
staliande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géira ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal & att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel, och att 1&mna en revisionsbersttelse som innehdller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hisg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
f&r att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sdan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rs-
redovisningen och kencernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omadme
och har en professionelilt skeptisk instslining under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna fr vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter elter p& fel, utformar och utfér granskningsatgar-
der bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillrdckliga och 8ndamalsenliga fér att utgdra en grund for
vara uttalanden. Risken F&r att inte upptacka en vasentlig felaktig-
het tilk {Gljd av oegentligheter & hégre &n fér en vasentlig felaktig-
het som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, fdrfalskning, avsiktliga uteldmnanden, lelaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skafiar vi oss en f8rstelse av den del av bolagets interna kentroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
Stgérder som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte f&r att uttala ass om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvéirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+  drar vien slutsats om |dmpligheten i att styrelsen och verkstdllande
direktdren anvinder antagandet om fortsatt dritt vid upprattandet
av Srsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetstaktor som avser sadana handelser eller
férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets f&r-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar stutsatsen att det
finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberitteisen
fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i 8rsredovisningen om
den visentiiga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vra slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsherattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte Jangre
kan fortsatta verksamheten.

s utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och kencernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernredovis-
ningen 3terger de underliggande transaktionerna och handelserna
p3 ett satt som ger en rattvisande bild.

+  inhadmtar vi tillrdckliga och dndamaisenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen f8r enheterna eller affdrsaktivi-
teterna inom koncernen f&r att gbra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fr styrning, Svervakning och
utférande av kencernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga f&r vara
uttalanden.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi misie ocksd infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrellen som vi identifierat,
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Utgver var revision av rsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfdrt en revision av styrelsens och verkstailande direktérens
forvaltning av Trophi Fastighets AB (publ) f8r rikenskapsaret
2016-01-01 - 2016-12-31 samt av fdrslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller f&rlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéilande direktdren ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
méilsenliga som grund f&r vira uttalanden,

Styrelsens och verkstilfande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fdr fdrslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst elter f¥rlust, Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
f6rsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, fikviditet
och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f8r bolagets crganisation och fdrvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att {fortidpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s& att bokfdringen, medelsidrvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd
ett betryggande satt. Den verkstdllande direktdren ska skéta den
Idpande forvaliningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de Stgarder som dr nddvindiga for att bolagets boki-
8ring ska fullgdras i Sverensstdmmelse med lag och f&r att medelsf&r-
valtningen ska skiitas pa ett betryggande satt.

Revisarns ansvar

Vart mal betrffande revisionen av farvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimtig grad av sékerhet kunna beddma om n&gon styrelseledamot
eller verkstailande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

«  foretagit nigon Atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan franleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pd ndgot annat s&tt handlat i strid med aktieboiagslagen, Srsredo-
visningslagen eller bolagsordningen,

Vvart mil betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och dirmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget &r f6renligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka Stgérder eller fdrsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyidighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst etler f&rlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omd8me och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen ach férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pé
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgarder
som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pd
s&dana Stgdrder, omrdden och férhillanden som &r vasentliga f&r verk-
samheten och dér avsteg och vertridelser skulle ha sarskild betydelse
18r bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna &tgérder och andra f$rhallanden som &r relevanta
fi5r vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens férslag Lill dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
férlust har vi granskat om férslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den '2(.{/5/ 2017

Ernst & Young AB -

ohan Eklund
Ayktoriserad revisor
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