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Forvaltningsberittelse

Verksamhet

Bolagets och koncernens verksamhet bestar i att dga och férvalta fastigheter i Sverige och Finland, primért
inom livsmedelssektorn. Trophi dr det stérsta renodlade fastighetsbolaget inom livsmedelssektorn i Sverige
och Finland. Per den 31 december 2018 dger Trophi-koncernen 281 (257) forvaltningsfastigheter, varav 168
(173) fastigheter i Sverige och 113 (84) fastigheter i Finland, med ett totalt marknadsvirde om 13,3 miljarder
kronor (12,3). Fastighetsbestandet har stor geografisk spridning, men med tyngdpunkt pd mellan- och sédra
Sverige samt Helsingforsregionen i Finland. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar per den 31
december 2018 till 836 tkvm (807), varav 588 tkvm {615) i Sverige och 248 tkvm {192) i Finland.

Verksamhetsaret 2018

Under verksamhetsaret 2018 genomfordes ett flertal férvary i Finland som omfattade fastigheter till ett virde
av ca 698 miljoner kronor. Affarerna har skett genom s.k. bolagsaffarer. Som ett led i renodlingen av
fastighetsportféljen har dven nagra fastighetsforsaljningar genomférts under verksamhetsaret i Sverige.

Under 2018 har Trophi investerat ca 175 mkr i befintlig portfdlj och per utgangen av 2018 finns aktiva
investeringsprojekt till ett virde om ca 238 mkr,

Utveckling av koncernens resultat och stillning

2018 2017 2016 2015
Hyresintakter, tkr 1017744 973555 779873 624 706
gz’;‘;ligttff’tz"ardef"ra”d""ga’ 516997 454325 326990 243329
Overskottsgrad, % » 74 73 75 77
Balansomslutning, tkr 13777234 12928524 11731119 7440 882
Soliditet, % @ 38 36 32 21
Belaningsgrad, % = 53 56 a7 49

'L Driftsnetto/hyresintakter
@ Eget kapital/balansomslutningen
@ Skulder till kreditinstitut/vardet av forvaltningsfastigheter

Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras dels med sékerstéllda externa lan och dels med kapital frin dgaren Tredje AP-
fonden. | januari 2017 gav Trophi Fastighets AB ut féretagscertifikat. Per den 31 december 2018 uppgar
utestdende emitterad volym till 1 300 mkr. Per den 31 december 2018 uppgick de externa ldnen i koncernen
till 7 082 mkr, vilket motsvarar en beldningsgrad pa 53 procent (56). Den genomsnittliga rintan p3 externa
lan uppgick per arsskiftet till 1,4 procent (1,6).

Cirka 73 procent (79} av de externa lanen dr sakrade med rintederivat. Mot bakgrund av volatila
marknadsrantor har vérdet pa rantederivaten i koncernen forandrats bade negativt och positivt under 2018.
Per den 31 december 2018 redovisar Trophi-koncernen en finansiell nettoskuld i rintederivat pa 8,5 mkr
(41,2). Fordndringen av vardet pa rantederivaten under 2018 har inneburit en positiv effekt pa koncernens
resuttat med ca 25 mkr (40).

Aktien och aktiekapital
Trophi Fastighets AB dgs till 100 procent av Tredje AP-fonden. Aktiekapitalet uppgar till 100 mkr och antalet
aktier till 1 000 000 stycken.
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Anstillda

Bolaget har inga anstallda och nagra l6ner har inte utbetalats under verksamhetsiret,

Trophi Fastighets AB har ingatt avtal med Redito AB gillande portfélj- 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 avtal
med Newsec Asset Management AB gallande fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning i Sverige och
med Turun Tilikeskus Qy fdr ekonomisk forvaltning i Finland. Hyresavtalen i Finland &r priméart s.k. triple-net-
avtal, vilket innebar att hyresgésten star for huvuddelen av fastighetens forvaltning och skotsel, Redito AB
ansvarar for den del av férvaltningen som inte aligger hyresgésten.

Vasentliga risker och osidkerheter i verksamheten

De faktorer som framst utgdr vasentliga risker och osikerheter i Trophi-koncernens verksamhet &r
forandringar i hyresintakter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betriffande hyresintikter r viktiga
faktorer efterfragan pa lokaler fir livsmedelsverksamhet samt hyresgisternas betalningsformaga, vilket i sin
tur paverkas av efterfrdgan pa dagligvaror i Sverige och Finland. Trophi-koncernen redovisar fastigheterna
till verkligt vérde och féréndrade avkastningskrav kan paverka fastigheternas virde negativt. Vidare kan
fordndringar pé den finansiella marknaden paverka verksamheten negativt genom ékade kostnader fér
finansiering. Se vidare noterna 9 och 10 gillande kénstighetsanalyser, beskrivning av marknadsvardering av
fastigheterna samt beskrivning av finansiella risker.

Héndelser efter arets utgang

Trophi har fr.o.m. 1 april 2019 givit Redito i uppdrag att dven skéta den kommersiella fastighetsférvaltningen
och fastighetsutvecklingen samt givit Hestia AB i uppdrag att skéta den tekniska fastighetsférvaltningen
samt den ekonomiska férvaltningen i Sverige.

Framtidsutsikter

Efterfrdgan pa dagligvaror dr fortsatt god och har varit 53 i sdval hogkonjunktur som i [Sgkonjunktur, bdde i
Sverige och i Finland. Bolagets beddmning &r att denna efterfrdgan kommer att fortsitta, Bolagets
malsattning ar att utéka Trophi-koncernens fastighetsbestand under de kommande &ren genom sévil
forvary som investeringar.

Styrelsens arbeten och foretagets styrning

Styrelsen bestar av fern ordinarie ledamdter och en suppleant. Styrelsen sammantrider kontinuerligt och
hade 9 protokollférda styrelsemédten under rakenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen
utgér fran framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
VD samt styrelseledamaoter anstéllda av Tredje AP-fonden erhaller ingen ersittning, Tvé externt tillsatta
styrelseledaméter erhaliler ersattning som faststalls av bolagsstdmman.

Miljépaverkan

I Trophi-koncernens verksamhet utgér fastigheterna storst miljopaverkan, For att minska fastigheternas
negativa miljdpaverkan arbetar bolaget kontinuerligt med dtgarder for att minimera energidtgangen i
butikerna samt att beakta miljbaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller ombyggnationer.
Miljdarbetet sker i samverkan med hyresgasterna.

Hallbarhetsarbete

Trophi arbetar kontinuerligt med hallbarhetsfragor, framst inom omradena byggmaterial, energibesparing
och ink6p. Under aret har en handlingsplan fér att stiirka bolagets arbete med hillbarhetsfrigor utarbetats
och implementerats. Uppféljning och utvardering av Trophis hallbarhetsarbete sker arsvis.



Trophi Fastighets AB {publ)
Org nr. 556914-7647

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande stdr foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 2716440853
Arets resultat -15335974
Summa 2701104879

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Overfores till ny rakning 2701 104879
Summa 2701104879

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stallning i dvrigt hdnvisas till efterféljande
resultat-och balansrékningar, rapporter dver forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter.
Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dér ej annat anges.
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Rapport over totalresultat, koncern

2018-01-01 2017-01-01
Beloppi tkr Not  2018-12-31  2017-12-31
Hyresintakter 1017 744 973 555
Drift- och underhaliskostnader 4,6 -263 094 -263 305
Driftnetto 754650 710 250
Administrationskostnader 4,6 -107 209 -101573
Finansiella intakter 7 33 80
Finansiella kostnader 7 -130476 -154 432
Resultat fore virdeférandringar och skatt 516997 454 325
Vardefdrandringar forvaltningsfastigheter 5.1 108 095 421525
Vérdeforandringar derivatinstrument 5.2 24751 397178
Resultat fore skatt 649 844 915628
Skatt 8 -89 817 -184 360
Arets resultat 560 026 731268
Ovrigt totalresultat 56545 28 483
Summa totalresultat for dret 615 705 759 751
Arets resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 560026 731268
Innehav utan betydande inflytande - -
Summa 560026 731268



Trophi Fastighets AB (publ)
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Rapport over finansiell stillning, koncern

Beloppi tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter 9 13267 462 12309 214
Summa anldggningstillgdngar 13 267 462 12309214

Finansiella anlidggningstillgingar

Derivatinstrument 10 5965 5359
Summa finansiella anldggningstillgdngar 5965 5359
Omsittningstillgangar 10

Hyresfordringar 11.3 12337 2546
Aktuell skattefordran 10410 -
Ovriga fordringar 114 6098 33034
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 116 35201 17958
Likvida medel 11.2 439761 560413
Summa omsittningstillgidngar 503 807 613951

SUMMA TILLGANGAR 13777234 12928 524



Trophi Fastighets AB (pubi)
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Rapport éver finansiell stéllning, koncern

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hénforligt till aktiedgare i

moderféretag 13

Aktiekapital 100 000 100 000
Ovrigt tillskjutet kapital 2711265 2711265
Omrakningsdifferens 121256 64711
Balanserat resultat 1789148 1057881
Arets resultat 560026 731268
Summa eget kapital 5281695 4665125
Langfristiga skulder 10

Uppskjutna skatteskulder 8 548 505 462 217
Derivatinstrument 10 14 423 46617
Skulder till kreditinstitut 111 3453262 4510113
Skulder till Agare 11.1,14 625548 604 282
Summa langfristiga skulder 4641739 5623229
Kortfristiga skulder 10

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 3628489 2391859
Leverantdrsskulder 14663 4469
Aktuell skatteskuld - 5440
Ovriga kortfristiga skulder 11.7 55089 67 742
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 155559 170 660
Summa kortfristiga skulder 3853800 2640170
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13777234 12928 524

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser specificeras i not 11.5



Trophi Fastighets AB (publ)
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Rapport 6ver forindring i eget kapital, koncern

Eget kapital héinférligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserat
Ovrigt Omraknings- resultat S
Aktiekapital tillskjutet e AT N eget
. kapital differens inkl. drets kapital
Belopp i tkr resultat
Eg‘;; kapital den 31 december 100000 2571015 36228 1057881 3765124
Aktieagartillskott - 140250 . - 140250
Omrakningsdifferens - - 28483 - 28483
Arets resultat = = = 731268 731268
Surr'm?a transaktioner med i 140 250 i i 140 250
aktiedgare
fﬁf; kapital den 31 december 100000 2711265 64711 1789148 4665125
Aktiedgartillskott - - - - -
Omrakningsdifferens - - 56 545 - 56 545
Arets resultat = . e 560026 559160
Summa transaktioner med i )
aktiedgare
Eget kapital den 31 december 100000 2711265 121256 2349174 5281695

2018




Rapport dver kassafloden, koncern

Not 2018-01-01 2017-01-01

Belopp i tkr 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Driftsnetto 754 650 710250
Administrationskostnader -107 209 -101573
Betalda réntor -152 484 -143 028
Erhallna rintor 33 80
Betalda inkomstskatter -38 657 -22029
r{etto.l‘(a"ssaf!ode frai} den Iopa‘nde verksamheten 456333 243700
fore fordndringar i rérelsekapital
Justeringar av rérelsekapital:
Forandring av kundfordringar och évriga

kortfristiga fordringar -100 16130
Férandring av leverantdrsskulder och 6vriga

kortfristiga skulder -17 560 1681
Nettokassaflide frin den lapande verksamheten 438673 461511
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvirv och investering i fastigheter 9 -908 677 -569 604
Forsiljning av fastigheter 9 190 677 45198
Kassaflode frén investeringsverksamheten -718 000 -524 406
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Upptagna [&n fran kreditinstitut 11.1 1244 560 1601568
Amortering {an fran kreditinstitut 11.1 -1092 546 -27399
Upptagna lan fran dgare 111 - 284750
Amortering [3n fran lgare 11.1 - -1767714
Erhdllna aktieagartillskott - 140 250
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 152 014 231455
Arets kassaflode -127 314 168 560
Likvida medel i bérjan av dret 560413 387486
Kursdifferens likvida medel 6662 4367
Likvida medel vid 3rets slut 112 439 761 560413

L=



Trophi Fastighets AB (publ}
Org nr. 556914-7647

Not1 Faretagsinformation

Trophi-koncernen utgdrs av moderfretaget Trophi Fastighets AB, org nr 556914-7647 och dess

dotterforetag. Moderforetaget ar ett aktiebolag med site i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress
ar c/o Redito AB, Birger Jarlsgatan 27, 111 45 Stockholm. Trophi Fastighets AB skall férvalta fastigheter och
aktier i fastighetsbolag samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

Koncernredovisningen for &r 2018 bestdr av moderféretaget och dess dotterbolag och dotterdotterbolag,
tillsammans bendamnd koncernen:

Dotterbolag

Trophi Holding Sweden 1 AB
Trophi Tidon AB

Trophi Osthammar AB

Kommanditbolaget Trophi Osthammar

Trophi Nora HB

Trophi Matias Fastighets 1 AB
Trophi Matias Fastighets 2 AB
Trophi Matias Fastighets 3 AB
Trophii Ljungby AB

Trophi Svaltv AB

Trophi Eslév AB

Trophi Crown AB

Trophi King AB

Trophi R34 AB

Trophi Holding Sweden 2 AB
Trophi Daily 1 AB

Trophi Daily 2 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 Grnskdldsvik AB
Trophi Kometen AB

Trophi Karlskrona AB

Trophi Halmstad AB

Trophi Svardkrona 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 Umea AB

Trophi Sundsvall AB

Trophii Lidképing AB

Trophi Holding Sweden 5 AB

Trophi Centrumfastigheter 1 AB

Trophi Arninge 2 AB
TrophiArninge 1 AB

Org.nr.

556697-9554
556697-9448
556934-4483
969721-5177
969750-5601
556892-3741
556892-3600
556881-5731
556683-5228
556941-6273
556780-7762
556754-8986
556967-3329
556827-3089
556943-7287
556702-1430
556702-1471
556708-2762
556708-3307
556708-3547
556708-3463
556708-3455
556959-1224
556987-3697
556990-6653
556990-2306
556728-5746
559000-6531
559008-5501
556664-7581
559024-3886
556948-7571
556651-9772
559053-9390
559053-9408
559056-6518
559005-1156
559062-9035
559088-0083
559098-8779
556931-8503
559065-1104
556939-9792
556942-6728
556942-6777

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhotm
Stockhotm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhalm
Stockhalm
Stockholm
Stockhotm
Stockholm
Stackholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhelm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhotlm
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
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Trophi Arninge 3 AB

Trophi Tuna Park AB

Trophi Bolanderna AB

Trophi Centrumfastigheter 2 AB
Trophi Backebol 1 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 OY

MREC Olarin Komeetanranta 3 KOY
Trophi Pakila Holding OY

Trophi Pakila OY

Trophi Kivenlahti Holding QY
Trophi Kivenlahti OY

Trophi Kuutapolku Holding OY
MREC Kuulapolun Liikekiinteisté QY
Trophi Kontula Holding OY

MREC Kontulan Ostoskeskus OY
Trophi Vuosaari Holding OY
TrophiVuosaari OY

Trophi Kesko AB

Trophi North Star AB

Suomen Ruokakauppasijoitus OY

Kiinteist OY Haapajérven Kustaa Vaasankatu 3

Kiinteistd OY Hangon Esplanaadi 67
Kiinteistd OY Helsingin Kaarelantie 14
Kiinteistd OY tanakkalan Harvialantie 3
Kiinteistd OY Joensuun Pohjolankatu 31
Kiinteistd OY Jyviskylin Kirkkokatu 6
Kiinteistt OY Jdmsan Kenraalintie 9
Kiinteisté Oy Kajaanin Kisatie 30
Kiinteistd Oy Kajaanin Menninkiisentie 1
Kiinteistd Oy Kemin Ouluntie 29
Kiinteistd Oy Keminmaan Vajokkaantie 4
Kiinteistd Oy Kesalahden Kesilahdentie 39
Kiinteistd Oy Kihnion Kihnidntie 12
Kiinteistd Oy Kokeméen Teljanportti 3
Kiinteistd Oy Kotkan Koulukatu &
Kiinteistd Oy Kouvolan Kuparintie 4
Kiinteistd Oy Kuhmoisten Toritie 53
Kiinteistd Oy Kuopion Julkulanniementie 5
Kiinteistd Oy Kuopion Neulamientie 28
Kiinteistd Oy Kuortaneen Keskustie 43
Kiinteistd Oy Lahden Hameenlinnantie 67
Kiinteistd Qy Laihian Laihiantie 43

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Kauppakaytava 3

Kiinteistd Oy Lapuan Lassilantie 3
Kiinteistd Oy Liperin Keskustie 9

556942-6645
556942-6785
556942-6694
556939-9735
556405-6405
556763-2814
556950-3120
2560707-9
2203080-9
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
2606568-3
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
2438085-8
2488086-6
2488089-0
2488090-3
2488091-1
2488093-8
2488094-6
2488095-4
2488097-0

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhalm
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Stockholm
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
Helsingfors

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
106
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Kiinteistd Oy Loviisan Mariankatu 33
Kiinteistd Oy Mikkelin Pihlajatie 3
Kiinteistd Oy Mantta-vilppulan
Seppaldnpuistotie 1

Kiinteistd Oy Nurmeksen Porokylankatu 8
Kiinteistd Oy Narpion Narpiontie 8
Kiinteistd Oy Oulun Kangaskontiontie 15
Kiinteistd Oy Oulun Koisotie 1

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

Asunto Oy Helsingin |t3-Eteld

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

Kiinteistd Oy Merenpauhu

Kiinteistd Oy Pattijoen Keskus

Kiinteistd Oy Pernion Litkekeskus
Kiinteistd Oy Pirkkalan Naistenmatkantie 4
Kiinteistd Oy Puistolan Pankkitalo
Kiinteistd Oy Pahkinatori

Kiinteistd Oy Ahtarin Monitori
Kuivasjdrven Liikekeskus Oy

Kuokkalan Liikekeskus Oy

Mantan Pysakointi Oy

Puistolan Liikekeskus Oy

Tapaninkyladn Litkekeskus Oy

Kiinteistd Oy Villdhteen Liikekeskus
Karstulan Liiketalo OY

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

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

Trophi Viiki Holding OY

Kiinteistd Oy Helsingin Viikintori 3
Trophi Jdmsa Holding OY

Kiinteistd Oy Jdmsan Keskukatu 23
Trophi Akaa Holding OY

Kiinteistd Oy Toijalan Karantie 2

Trophi Culu Holding OY

Kiinteistd Oy Myllyojan Ostoskeskus
Trophi Kemi Holding OY

2488098-9
2488100-9

2488101-7
2488102-5
2488103-3
2488104-1
2488106-8
2488107-6
2488109-2
2488110-5
2488111-3
2488112-1
2488114-8
2488115-6
2488117-2
2488118-0
2488120-1
2488123-6
0201382-5
2260831-6
0408957-5
0357367-2
0602811-9
0358944-7
0545713-0
0874050-5
0907380-4
0940326-0
0124264-2
0605835-0
0536084-9
0836273-5
0622565-7
0200334-4
0757940-6
0659699-2
0175835-8
2464141-9
2464153-1
2464137-1
2464101-3
2464108-0
2464148-6
0457838-7
559003-8187
2683325-4
1962618-5
2683337-7
2319131-3
2683332-6
2319171-9
2683339-3
0188209-2
2683342-2

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
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Stockholm
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors

100
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
14
15
70
95
42
35
57
25
76
37
68
38
a2
35
48
40
60
71
100
100
100
100
100
100
100
43
100
100
100
100
100
100
100
100
42
100



Kiinteistd Oy Kemin Rytikatu 3
Trophi Holding Finland 4 AB

Trophi Kotka Holding OY

Kiinteistd Kotkan Kirkkokatu 30
Trophi Tampere & Turku Holding OY
Kiinteistd Turun Viilarinkatu 3
Kiinteistd Taperen Eka

Trophi Holding Finland 5 AB

Trophi Keskima Holding OY

Trophi Asemakatu 4 Oy

Trophi Jyvaskylantie 5 Oy

Trophi Liepeentie 17 Oy

Trophi Martinpolku 22 Oy

Koy Keuruun Riihikumpu

Kuokkalan Liikekeskus Oy

Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus
Kiinteistd Oy Palokan Nisulankulma
Trophi Kalajoki Merenojantie 2 Oy
Trophi Nivala Toritie 13 Oy

Koy Kannuksen Siltakatu 6

Koy Lappeenrannan Ratakatu 31

Koy Lappeenrannan Katajakatu 10-12
Trophi Cherry Qy

Kiinteistd Oy Vaadksyn Citytori
Kiinteistd Oy Harjavallan Haikara
Kiinteist6 Oy Kajaanin Kaste
Kiinteistd Oy Kivikon Liiketalo
Kiinteistd Oy Kuhmon Kuhmon
Kiinteistd Oy Kuusamon Kuha
Kiinteistd Oy Kuusankosken Kauppakatu 7
Kiinteisto Oy Vantaan Laajavuorenkuja 2
Kiinteistt Oy Lempailin Leimu
Kiinteistd Oy Loimaan Loiste
Kiinteistd Oy Mansikkalan Jatke
Kiinteistd Oy Noormarkun Noste
Kiinteistd Oy Vantaan Ollaksentie
Kiinteistd Oy Oriveden Ori

Kiinteisté Oy Tornionméen Jatke
Kiinteistd Oy Hameenlinnan Aulangontie 1

De finansiella rapporterna avser Trophi Fastighets AB {publ) och har godkints av styrelsen for

2319128-4
559062-5363
2764922-1
04683467-3
2764925-6
276492]1-3
0155113-8
559133-9337
2878658-6
2878653-5
2878654-3
2878655-1
2878657-8
0927200-2
0836273-5
0402804-3
0580080-8
2975791-2
2975790-4
2958882-1
2958884-8
2958761-8
2871197-1
1001804-4
2909251-9
2909255-1
2028466-1
2509276-2
2909258-6
1630117-4
1630702-3
2909249-8
2909271-1
2764339-9
2909275-4
1943029-7
2909281-8
2798213-9
2609955-5

Helsingfors
Stockholm
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
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
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors

offentliggérande och kommer att laggas fram fér antagande vid 2019 drs drsstimma.

100
100
100
100
100
100
100
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100
100
100
100
100
a8
42,8
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100
100
100
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100
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Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen for Trophi Fastighets AB-koncernen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS), och tolkningar som utfirdats av International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sisom de faststillts av Eu ropeiska unionen (EU). Vidare har
arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fr koncerner” tillampats samt
tildmpliga uttalanden (UFR).

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

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken dr moderforetagets funktionella valuta. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Trophi-koncernen &r per den 31 december
2018 koncentrerad till Sverige och Finland innebirande att transaktioner i savil SEK som EUR forekommer.

Valutakursdifferenser ackumulerat i eget kapital framgar enligt nedan (tkr);

2018 2017
Periodens bérjan, 1 januari 64711 36228
Netto av valutakursdifferenser redovisat i dvrigt totalresultat 56 545 28483
Periodens slut, 31 december 121 256 64711

Grunder for upprittandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad {going concern). Tillgdngar och
skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag f5r derivatinstrument och
forvaltningsfastigheter som &r virderade till verkliga virden. Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet
med férvarvsmetoden och samtliga dotterféretag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras
frén och med det datum detta inflytande erhélis.

Attupprétta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kriaver att flera uppskattningar gérs av ledningen for
redovisningsandamal. De omr&den som innefattar en hég grad av beddmning, som &r komplexa eller sidana
omraden dar antaganden och uppskattningar r av viisentlig betydelse fér koncernredovisningen anges i not
2.4. Dessa bedémningar och antaganden baseras p4 historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedéms vara rimliga under rddande omstandigheter, Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar
om gjorda bedémningar &ndras eller andra forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder forutom i de fall
dér bade en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ar
kvittningsbara och avsikten dr att géra detta. Bruttoredovisning tillimpas ocksa avseende intakter och
kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder

Anlédggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar férvéintas atervinnas eller forfalla till betalning
senare &n tolv ménader efter balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder férvintas
atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre &n tolv manader efter balansdagen.
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Not 2.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 2.3 nedan. Tillimpade redovisningsprinciper
inkluderar nya och férandrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som tritt
ikraft och ar obligatoriska f6r tilldmpning inom EU frdn och med den 1 januari 2018.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som tillimpats for forsta gangen
rakenskapsdret 2018

1januari 2018 tradde IFRS 15, Intékter frin avtal med kunder, ikraft. Standarden ersitter tidigare IFRS
relaterade till intaktsredovisning, sdsom IAS 18 Intékter, |AS 11 Entreprenadavtal och IFRIC 13
Kundlojalitetsprogram, IFRIC 15 Avtal om uppforande av fastigheter, IFRIC 18 Overféring av tillgéngar fran
kunder samt SIC 31 intikter - bytestransaktioner som avser reklamtjénster. IFRS 15 baseras pa att intikt
redovisas nér kontroll dver vara eller tjznst dverfors till kunden, vilket skiljer sig fran tidigare bas i dverfdring
av risker och formaner. Trophis intdkter bestar av hyresintikter samt intdkter vid férsiljning av fastigheter.
Hyresintakter redovisas nar Trophi upplater ytor i huvudsak genom hyresavtal dér den éverenskomna hyran
ofta, férutom ritten att nyttja den forhyrda lokalen, dven kan omfatta t ex vdrme, vatten/avlopp och
sophamtning. Trophi anser att hela hyresbeloppet redovisningsmassigt &r att betrakta som hyra.

Intakter vid forsljning av fastigheter har redovisats i samband med att risker och formaner évergatt till
koparen vilket tidigare bedomts sammanfalla med frantradesdagen. IFRS 15 baseras pa att intikt redovisas
nar kontroll Gverférts till képaren. Trophis bedémning &r att inforandet av IFRS 15 har inte férindrat
tidpunkten fér redovisning av intikt vid forséljning av fastigheter.

Aven standarden IFRS 9, Finansiella instrument, tradde ikraft 1 januari 2018 och ersitter 1AS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och virdering. $tandarden innebir férdndringar av hur finansiella tillgangar
klassificeras och virderas. Vidare innebir rekommendationen en ny modell f6r kredit-reserveringar vilket
baseras pa forvintade kreditforluster istallet for intraffade férluster och férandringar av principer for
sakringsredovisning bland annat med syfte att 6ka samstammigheten med foreta gsinterna
riskhanteringsstrategier. Effekten av den nya standarden &r tillkommande reserveringar av férvintade
kundftrluster samt finansiella fordringar. De tillkommande reserveringarna har dock inte fatt ngon
vasentlig paverkan pa Trophis resultat- och balansrakning da férluster p3 bade kundfordringar och
finansiella fordringar har varit historiskt [3ga.

I 6vrigt har redovisningsprinciper och berakningsmetoder fér koncernen varit ofsrindrade jamfért med
arsredovisningen for 2017,

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som inte har tillimpatsi fortid av
koncernen

Nya standarder och tolkningar som trader ikraft for Trophi avseende rakenskapsaret 2019 har inte tillampats
idenna rapport. De standarder, dndringar och tolkningar som vintas paverka eller kan ha en paverkan pa
koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan,

IFRS 16 Leasingavtal ersitter frdn och med 1januari 2019 IAS 17 Leasingavtal med tillhérande
tolkningsuttalanden. Den nya standarden innebir att leasetagare redovisar tillgingar och skulder hanforliga
till alla leasingavtal i balansrakningen, med undantag for avtal som ir kortare 3n tolv manader och/eller
avser mindre belopp. Trophi har under &ret genomfért en analys av vilka effekter den nya standarden
frvéntas fa pa redovisningen, varav en del av analysen har varit att identifiera koncernens samtliga
leasingavtal. Trophi har identifierat tomtrittsavtal som &r vasentliga dér Trophi &r leastagare. Trophi har valt
att {6lja lattnadsreglerna och redovisar sterstiende leasingbetalningar diskonterade med bolagets
marginella lanerénta per 1 januari 2019 som leasingskuld. Trophi har valt att redovisa tillgdngar till skuldens
varde, varfor det inte uppstar nigon uppskjuten skatt och det blir inte heller négon pdverkan p3 koncernens
eget kapital. Per balansdagen uppgar koncernens icke uppsagningsbara operationella leasingavtal till
marginella belopp. Tillimpningen av IFRS 16 innebir att Trophis balansrékning per 1 januari 2019 paverkas
med tillgdngar och skulder som nuvirdeberiknas avseende tomtrattsavtal. Tomtrittsavtal avser en
nyttjanderatt som anses vara en evig rattighet, varfor avtalen evighetskapitaliseras.
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Leasingdtaganden som avser korttidsleasingavtal, tillgdngar av mindre virde samt variabla leasingkostnader
kommer dven fortsatt att redovisas linjért som en kostnad dver leasingperioden i enlighet med
lattnadsreglerna. | resultatrakningen kommer leasingavgifter framover att redovisas som avskrivning och
rantekostnad, vilket kommer att innebéra ett forbittrat driftoverskott samt ett forsamrat finansnetto.
Baserat pa beddmda leasingkostnader fér rakenskapsaret 2019 beddms dndrad redovisning inte f3 en
vasentlig paverkan pé driftéverskott eller forvaltningsresultat.

Not 2.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Dotterforetag ar alla de féretag (inklusive foretag for sérskilt andamal) dar koncernen har ritten att utforma
finansiella och operativa strategier pa ett sétt som vanligen féljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an
hélften av rostritterna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som fér narvarande &r méjliga att
utnyttja eller konvertera beaktas vid beddmningen av huruvida koncernen utévar bestimmande inflytande
over ett annat foretag. Dotterfretag konsolideras fran och med den dag dd bestammande inflytandet
uppnds och konsolidering upphér fran och med den dag dd det bestimmande inflytandet upphér.

Rérelsefdrvary redovisas i férekommande fall i enlighet med forvirvsmetoden. Kopeskillingen utgérs av
verkligt virde pa dverldtna tillgingar, skulder och emitterade aktier. | képeskillingen ingdr dven verkligt
virde pd alla tillgdngar eller skulder som &r en folid av avtalad villkorad képeskilling, Férvirvsrelaterade
kostnader kostnadsférs nar de uppstar. Identifierbara férvirvade tillgdngar och Gvertagna skulder virderas
inledningsvis till verkliga virden p3 forvérvsdagen. For varje férviry avgsr koncernen om alla innehav utan
bestdmmande inflytande i det férvirvade foretaget redovisas till verkligt virde {s4 kallad full goodwill} eller
till innehavets proportionella ande! av det férvarvade féretagets nettotillgingar.

Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytande samt verkligt virde pa
tidigare aktieinnehav Gverstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara forvirvade
nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Gm beloppet understiger verkligt varde fr det forvirvade
dotterforetagets tillgangar, i hindelse av ett s.k. "bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i
rapporten dver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner
mellan koncernféretag elimineras. Redovisnin gsprinciperna for dotterfsretag har i forekommande fall
andrats fér att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestimmande inflytande éver den driftsmassiga och finansiella styrningen.
Koncernens nuvarande samarbetsarrangemang ir s3 kaliade gemensamma verksamheter dar deligarna
redovisar sina tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgingar,
skulder, intakter och kostnader.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhilla hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av
dessa.

Féorvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvstillfallet till anskaffningsvérde inklusive utgifter som &r direkt
hanférliga till férvarvet. Efter forvirvstillfillet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga virden. Se not 9
for beskrivning av virderingsmodell och antaganden som ligger till grund fér varderingen.

Savél orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen pé raden
Vérdefdrandringar forvaltningsfastigheter. Den orealiserade virdeférandringen berdknas utifrén varderingen
vid periodens slut jaimfért med varderingen vid periodens bdrjan, alternativt anskaffningsvardet om
fastigheten forvirvats under perioden, med tilldgg fér de under perioden aktiverade tillkommande
utgifterna,
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Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsférsaljningar (realiserade vérdeforandringar pa
forvaltningsfastigheter) redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade viirdet endast om det ir sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som 3r forknippade med tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer, Avgérande for
bedémningen nér en tillkommande utgift lggs till det redovisade virdet 3r om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
skapats [dggs utgiften till det redovisade virdet.

Reparationer och underhallsatgérder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt
aktiveras i forekommande fall rintekostnaden under produktionstiden.

Intdkter

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tillgodo och att intikterna
kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Intakterna redovisas exklusive mervirdesskatt och med avdrag fér
eventuella rabatter. Koncernens intékter utgbr i all vasentlighet hyresintikter,

Hyresintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintakter frin
forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjért dver hyresperioden. Endast den del av
hyrorna som avser den aktuella perioden redovisas som intikter.

Intékter frn fastighetsférsdijning
Intdkter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och fdrmaner Svergatt till képaren frin
saljaren, vilket motsvarar tilltridesdagen savida inte sirskilda villkor i kdpekontraktet anger annat,

Resultatet vid forsaljning av fastighet utgér en realiserad vardeférandring som beriknas enligt nedan:

+ Erhdllen férsaljningslikvid (elter verkligt virde pa dverforda tillgdngar om det inte ir en kontantaffar)
- Fastighetens verkliga virde vid periodens bérjan

- Forsaljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Finansiella intdkter
Finansiella intékter resultatférs i den period de avser med tilldmpning av effektivrintemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgéng i ett féretag och en
finansiell skuld i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, ovriga fordringar, derivat samt virdepapper och finansiella
fordringar. Bland skulder terfinns leverantérsskulder, [8neskulder, dvriga skulder samt derivat och
finansiella skulder. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande - finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget biir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nir faktura har skickats och Trophi har
presterat enligt dverenskommelse. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
féreligger att betala, dven om fakturan dnnu inte mottagits. Leverantérs-skulder tas upp nar fakturan har
mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nir det foreligger en legal riétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En
finansiell tillgang tas bort frdn balansrakningen nar réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar
bolaget fértorar kontrollen &ver dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgdng, En finansiell skuld tas



bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sitt utsldcks. Detsamma géller for
del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttilifalle utvérderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa
att en finansiell tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar 4r i behov av nedskrivning. Vinster ach firluster
fran borttagandet ur balansrékning samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering finansiella instrument

Finansiella tillgdngar

Klassificeringen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och
karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Instrumenten kiassificeras till upplupet
anskaffningsvarde, verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller verkligt véirde via resultatet. Finansiella
tillgdngar som &r klassificerade till upplupet anskaffningsvirde varderas initialt till verkligt varde med tilldgg
av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfillet virderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga kassafléden som
endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngar omfattas av
en forlustreservering for forvintade kredit-forluster. Trophi omfattas inte av finansiella tillgdngar som
vérderas till verkligt vérde via dvrigt totalresultat. Verkligt varde via resultatet dr alla andra instrument som
inte ar virderade till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Finansiella
instrument i denna kategori redovisas initialt till verkligt virde. Férandringar i verkligt varde redovisas i
resultatet. Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt vdrde via resultatet. Derivat
klassificeras till verkligt virde via resultatet. Koncernen tillimpar ej sdkringsredovisning. Verkligt vérde
faststills enligt beskrivning i not 10,

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvirde
enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet. Koncernen tillimpar ¢j
sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 10.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av
nedskrivning for férvantade kreditférluster. Harutéver omfattar nedskrivningen dven hyresfordringar och
avtalstillgdngar som inte vérderas till verkligt virde via resultatet. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS
9 &r framatblickande och en férlustreservering gérs nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid
férsta redovisningstillfillet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskotti kassafloden
hénforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller f6r den férvdntade
aterstaende ldptiden for det finansiella instrumentet, beroende pé tillgdngsslag och pd kreditférsamring
sedan forsta redovisningstillféllet, Férvintade kreditfarluster dterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pé rimliga och verifierbara prognoser. Virderingen av
forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika kreditriskexponeringar. Metoden fér
hyresfordringar, kundfordringar och avtalstillgéngar baseras pa historisk kreditférlustprocent kombinerat
med framatblickande faktorer. Fér kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning
dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvintade
kreditférluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditfdrstarkningar i form av garantier. De
finansiella tillgdngarna redovisas i balansriakningen till upplupet anskaffningsvirde, d.v.s. netto av
bruttovirde och férlustreserv. Fordndringar av férlustreserven redovisas i resultatrakningen,.

Laneutgifter

Laneutgifter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som
ar hianforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd
anvindning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgéngens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.



Trophi Fastighets AB {publ)
Org nr. 556914-7647

Leasingavtal for Trophi-bolagen som leasetagare

Finansiella leasingavtal, ddr koncerneni allt vasentligt 6vertar alla risker och férdelar knutna till Agarskapet
av det leasade féremalet redovisas i Rapport dver finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga
virde eller, om vérdet &r lagre, till nuvérdet av framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar
redovisas sdsom finansieringskostnad och amortering av skulden. Finansiellt leasade tillgingar skrivs av
over den férvintade nyttjandeperioden. For narvarande finns inga finansiellt leasade tillgéngar.

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

Avsittningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas ndr koncernen har en formell eller informeli férpliktelse till fljd av en tidigare
héndelse och det &r sannclikt att koncernen tvingas reglera dtagandet och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Avsattningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ritt att skjuta
upp betalning av skulden till tminstone tolv manader efter balansdagen, da den klassificeras som
lngfristig skuld. Eventualférpliktelser redovisas nér det féreligger ett méjligt dtagande som bekriftas
endast av flera osdkra framtida handelser och det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att krivas
eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillricklig noggrannhet, Avsittningar och
eventualforpliktelser omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Inkomstskatt

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

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststilis till det belopp
som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket i Sverige respektive Finland, De skattesatser och
skattelagar som tillimpas fdr att berdkna beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas p3 balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden fér temporira skillnader
mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsmissiga varden. De skattesatser och
skattelagar som tiltimpas for att berdkna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade p balansdagen.

Vid férvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida férvirvet avser férviry av rorelse eller forvary av
tillgang (fastighet). Forvary av rérelse innebir att férvirvet avser kdp av ett bolag med fastigheter inklusive
dvertagande av personat och processer. Vid forvarv av rérelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt
till nominellt belopp pa temporéra skilinader. | de falt férvarv av tillgdng (fastighet) genomférs, redovisas
ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.

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

Redovisning av kassafléde

Likvida medel utgérs av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till forfogande hos banken och andra likvida
investeringar med en ursprunglig férfallodag pd mindre &n tre manader som dr utsatta fér obetydlig
vérdefluktuation. Bankkrediter i form av kortfristiga lan inkluderas i likvida medel. In- och utbetalningar
redovisas i kassaflddesanalysen. Kassaflode fran den lépande verksamheten redovisas i enlighet med den
indirekta metoden.

19



Trophi Fastighets AB {publ)
Org nr. 556914-7647

Hindelser efter balansdagen

Héndelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som gillde vid balansdagen, beaktas vid
virdering av tillgéngar och skulder.

Not 2.4 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktdren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dir uppskattningar och antaganden ar av
stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrikning om de ndras
beskrivs nedan:

Viérdering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden paverka koncernens resultat och
finansiella stillning, Varderingen kriver beddmning av och antaganden om det framtida kassafiédet samt
faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om virderingsprinciper och visentliga
antaganden beskrivs i not 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 skatteberdkning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner
resulterar normalti en betydligt agre verklig skatt.

Hantering av osékra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde och darefter till det férvintade realiserbara virdet.
En uppskattning for osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alta utestdende
belopp gors vid drsslutet. Forluster hanforliga till os3kra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under
ovriga rorelsekostnader. Se not 11.3.

Bedomningar vid tillimpning av redovisningsprinciper

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

Klassificering av forvéirv

En bedémning maste goras huruvida det ror sig om ett rérelseforviry eller tillgdngsférviry, En rérelse bestdr
av resurser och processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gors en bedémning av hur
redovisning av forvirvet ska ske baserat pa bland annat foljande kriterier: férekomsten av anstillda,
bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och
forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebdr att férvirvet
klassificeras som ett rérelsefSrvarv och lag forekomst som ett tillgangsférviry. Trophis beddmning har for
samtliga genomforda férvérv under perioden inneburit att transakticnerna har klassificerats som
tillgdngsforvary.

Nar forvarv av dotterféretag innebir frvarv av tillgangar som inte utgor rérelse fordelas
anskaffningskostnaden pd de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga virden
vid férvarvstidpunkten. Om istallet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som rérelsefdrviry,
skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten
skatteskuld och ocksd goodwill.
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Not 3 Fordelning av hyresintikter
Hyresintékterna férdelade utifran kedjetillhérighet 2018 2017
Sverige
Axfood 126192 124 447
ICA 138718 125937
Bergendahlgruppen 22574 29110
Coop 149331 144132
Netto 2165 2212
Ovriga 29 069 26596
Summa dagligvaror 468 049 452434
Ovriga hyresgaster 166 547 163570
Ovriga intékter (drifttilligg) 93051 100921
Summa hyresintikter Sverige 727647 716 925
Finland
HOK Elanto 101 950 94923
Kesko 111330 103 238
Ovriga 39928 29284
Summa dagligvaror 253208 227 445
Ovriga hyresgaster 5474 2931
Ovriga intékter (drifttillagg) 31415 26 254
Summa hyresintakter Finland 290 097 256 630
Summa totala hyresintikter 1017744 973 555
Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2018 2017
Drifts- och underhdliskostnader
Driftskostnader -147 607 -118 899
Underhall -52681 -77881
Tomtrdttsavgéld & arrenden -4 004 -5126
Fastighetsskatt -47 204 -46 975
Ovrigt -11598 -14414
Summa drifts- och underhillskostnader -263094 -263 305

2018 2017
Administrationskostnader
Portfélj- och bolagsarvode -67205 -62 183
Fastighetsférvaltningsarvode -28 889 -30 026
Konsultkostnader -2 4060 -1212
Revisionsuppdrag -4112 -3992
Fastighetsvardering -1778 -1761
Advokatkostnader -560 -500
Ovrigt -2 265 -1899
Summa administrationskostnader -107 209 -101573

2018 2017
Ersittning till revisorer, EY
Revisionsuppdrag -3496 -3562
Ovriga tjsnster -616 -430

Summa erséttning till revisorer -4112 -3992
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och

verkstallande direktdrens forvaltning, samt raddgivning och annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid

sadan granskning eller genomforandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssakringstjanster som skalt utmynna i rapport eller intyg etc.
Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till skatter och moms. Allt annat &r dvriga tjdnster,

Not5.1 Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

2018 2017
Orealiserad virdeforandring 108 653 421 008
Realiserad vardeforand ring -558 517
Summa virdeférindringar 108 095 421525
Vérderingsmetodik for férvaltningsfastigheter framgar av not 9 nedan.
Not 5.2 Vardeforandringar derivatinstrument
2018 2017
Orealiserad vardeforand ring 24751 39778
Summa vardeférandringar 24751 33778

Vérderingsmetodik for derivatinstrument framgar av not 10 nedan.

Not 6 Information om personal och styrelse

Trophi-koncernen har inga anstéllda och nagra l6ner eller andra erséttningar har inte utbetalats,

VD och styrelseledamdter som &r anstéllda av dgaren Tredje AP-fonden erhaller ingen erséttning. Tvé externt
tillsatta styrelseledamdoter har under 2018 erhallit 150.000 kr var i erséttning, i enlighet med beslut pd ordinarie

bolagsstamma.

Fordelning av man och kvinnor inom styrelsen 2018 2017
Kvinnor 1 1
Min 4 4

5 5
Not7 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2018 2017

Ranteintakter 33 80

Summa finansiella intakter 33 80

Finansiella kostnader 2018 2017

Réntekostnader

- Externa lan -104 165 -109 668

- Lan fran aktiedgare -21001 -33269

Ovri@ finansiella kostnader -5311 -11 495

Summa finansiefla kostnader -130476 -154432
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Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna gillande koncernens skattekostnader ar féljande:

2018 2017
Resultatrakning koncernen
Aktuell skatt pa drets resultat -9819 -29374
Korrigering av skatt fran foregdende &r -333 -471
Foréandring av uppskjuten skatt p& temporira skillnader -79 665 -154 515
Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen -89 817 -184 360
Avstimning av effektiv skattesats 2018 2017
Resultat fére skatt 649 844 915628
Skatt enligt géllande skattesats i Sverige och Finland -136 126 -194 764
Skatt fran foregdende ar -333 -471
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intskter 123964 165184
Skatteeffekt utnyttjat ingdende underskottsavdrag 3602 5006
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -3235 -4 674
Ovrigt 1976 -125
Total skattekostnad -10152 -29 844

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ir 20,41% (21%). Under 2018 har ingen skatt redovisats i dvrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. Ej skattepliktiga intakter avser till storsta delen forséljning av
fastigheter i bolagsform samt orealiserad virdeforandring fastigheter.

Uppskjuten inkomstskatt dr hanforlig till:

Rap:::tn:;l:‘: Resultatrakning
stallning 2018 2018 2017
Uppskjuten skatteskuld:
Férvaltningsfastigheter -363010 -46272
Derivat 7093 -3324
Avskrivningar -195 815 -16 737
Ovrigt 3227 -13332
Totalt -548 505 -79 665
Uppskjuten skattekostnad -79 665 -154515

Uppskjuten skatteskuld -548 505 -462 216
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Not9 Forvaltningsfastigheter

Trophi har en fastighetsportfélj som per 31 december 2018 omfattar 281 forvaltningsfastigheter varav 168
fastigheter i Sverige och 113 fastigheter i Finland.

2018 2017
ingaende viirde 12309214 11266 491
Kursdifferens 175982 91017
Forvary 689 937 433292
Avyttringar -192133 -38906
Investeringar 175808 136312
Orealiserad vardeforandring 108 654 421 008
Redovisat virde per 31 december 13267 462 12309214

Virderingsmetod och visentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde och kategoriseras enligt IFRS 13i ndgon av foljande
kategorier beroende pa vilken underliggande data som ligger till grund for virderingen,

Niva 1: Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som enheten
har att tillga vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data in noterade priser for tillgdngen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data fér tillgangen eller skulden

Samtliga vérderingar har gjorts utifrén niva 3 enligt ovan beskrivna varderingshierarki d3 det inte anses
finnas observerbara data som mdjliggdr vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte frekommit nagon
overfring av fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2018.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebir att Trophi Fastighets AB tillampar en avkastningsbhaserad metod.
Den vanligast anvanda kalkylperioden r 10 3r. Kalkylperiod viljs utifran fastighetsekonomiska
férutsattningar fér fastigheten som varderas, t.ex. langd p3 hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav
beddms utifran transaktioner utférda p3 fastighetsmarknaden.

Kalkylrdntan beriknas med Gordons formel, k=(1+dr}{1+)-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation.
Kalkylréntan kan dven bedémas olika fér kassaflédet och

restvardesbeddmningen, d risken under kassafladet/kalkylperioden i vissa fall kan bedémas som lagre.
En marknadshyra bedéms fér varje enskilt hyresavtal som antas barjar l6pa vid utgdende hyresperiod. En
langsiktig vakans bedéms alltid och appliceras vid utgaende hyresavtal. Drifts- och underhliskostnader
beddms med hinsyn till fastighetsagarens historiska utfall samt siffror frén REPAB. Driftsnetton under
kassaflédet diskonteras med antagen kalkylrinta. Diskonterin gensker i slutet av &ret,

Restvardet berdknas enligt virderingspraxis d3 man anvinder det efter kalkylperiodens slut efterféljande &rs
driftsnetto d.v.s. &r 11 om kalkylperioden r 10 &r. Ett direktavkastningskrav bedoms fér restvirdet och
sedan diskonteras restvirdet med en kalkylrinta till ett nuvirde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebar att det finns vissa skillnader i
vérderingsparametrar. Trophi Fastighets AB har dock tilldm patsamma varderingsmetodik fér samtliga
fastigheter.

Viktiga varderingsparametrar Intervall
Inflationsantagande % 15-2,0
Direktavkastning % 55-75
Langsiktig vakansgrad % 4-7
Hyresvarde kr per kvm 700 -2.500




Virderingsprocess

Trophi Fastighets AB anlitar extern fastighetskonsult och varderingsinstitut att utfra virderingar av
forvaltningsfastigheterna. Fullstindiga externa virderin gar av hela fastighetsportféljen sker halvarsvis med
vérderingstidpunkt 30 juni och 31 december, Utéver detta skall en fastighet virderas om den férandras
vasentligt vad giller t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

For samtliga forvaltningsfastigheter som virderas till verkligt vérde antas maximal och b3sta anvandning.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvérderingar dr berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifrin vissa antaganden. Vid
fastighetsvarderingar anges ofta ett vérderingsintervall som aterspeglar den osikerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar. | de férvaltningsfastigheter som virderas enligt niv3 3 vérderingshierarkin
finns det ett antal icke observerbara data dar fordndringarna i antagandena kan paverka vérderingen av
fastigheterna,

I nedanstdende tabeller beskrivs paverkan p varderingen vid forandringar i vissa viktiga
varderingsparametrar. Om ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstiende
satt:

Driftnettoforandring

Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
5,25% 12936857 | 13655571 | 14374286 | 15093000 | 15811714
5,50% 12348818 | 13034864 | 13720909 | 14406955 | 15093 000
5,69% 11940716 | 12604089 | 13267462 | 13930835 | 14594208
6,00% 11319750 | 11948625 | 12577500 | 13206375 | 13835250
6,25% 10866960 | 11470680 | 12074400 | 12678120 | 13281840

Virdeférindring

Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
5,25% -2% 3% 8% 14% 19%
5,50% -1% -2% 3% 9% 14%
5,69% -10% -5% 0% 5% 10%
6,00% -15% -10% -5% 0% 4%
6,25% -18% -14% -9% -4% 0%

Per den 31 december 2018 innehas fastigheter for uthyrning vilka klassificeras som operationella
leasingavtal. Kontraktslangden for dessa avtal ar vanligen mellan tre och fem 3r. Avtalen kan inneh3lla
klausuler om option att bryta avtalet innan utgdngen av hyresperioden eller forlanga till motsvarande villkor,
Hyran arvanligen indexreglerad. Som tillagg till bashyran utgdr tillagg for fastighetsskatt baserat p3 faktisk
kostnad som hyresvirden haft.

Kaoncernen innehar inga forvaltningsfastigheter som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31
december 2018,

-2
un



Trophi Fastighets AB (publ)
Qrg nr. 556314-7647

Framtida minimileaseavgifter hinforliga till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal uppgar till:

2018 2017

Inom ett ar 65233 116 484

Senare @n ett men inom fem &r 436564 343653

Senare dn fem &r 429127 376 592

Summa 9309243 836729
Not 10 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad mot olika slags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk samt
likviditetsrisk. Trophi-koncernens overgripande riskhantering fokuserar p3 ofdrutsdgbarheten p3 de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat.

Styrelsen i Trophi Fastighets AB har faststallt finanspolicyn fér kancernen. Koncernen ska ha en
beldningsgrad om maximalt 60%, mitt som externa I3n i forhallande till fastighetsviardet. Mot bakgrund av
koncernens langsiktiga dgarperspektiv samt viljan att minimera refinansieringsrisken tillampas lang
kapitalbindning, innebarande 6ptid p 3 - 7 &r for nya banklan. Rantebindningstiden faststills utifran en
bedémning av den langa rintan far att uppn3 en stabil och ldngsiktig riskjusterad avkastning,

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39
i jimforelsedret 2017.

IAS 39 hade andra klassificeringskategorier dn IFRS 9. Klassificeringskategorierna enligt IAS 39 medforde
andd motsvarande redovisning till upplupet anskaffningsvirde respektive till verkligt virde i resultatet. IAS
39 hade en annan metod fér reserveringar for kreditfériuster, som innebar att reservering skedde vid
konstaterad kredithindelse, till skillnad fr3n IFRS 9 dsr reservering sker for férvantade kreditforluster. |
ovrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader mellan standarderna.
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Tabellen nedan visar koncernens finansiella titllgéngar och skulder som ar féremal for finansiell

riskhantering,

31-Dec-18
Tillgdngar
Ovriga viirderade till -
fordringar verkligt virde via Summa  Verkligt virde
Brets resultat
Tillgdngar i balansrikningen
Hyresfordringar 12337 - 12337 12337
Derivatinstrument - 5965 5965 5965
Upplupna intékter och 6vriga fordringar 41 300 - 41 300 41 300
Likvida medel 439761 - 439761 439761
Summa 493 398 5965 499 363 499 363
Buriga Skulder
finansiella v?rde:ade t!“ Summa Verkligt virde
verkligt virde via
skulder .
arets resultat
Skulder i balansrikningen
Rintebarande skulder
inklusive aktiedgarldn 7707300 - 7707300 7707300
Derivatinstrument - 14423 14423 14423
Upplupna kostnader och évriga skulder 210648 - 210648 210648
Leverantdrsskulder 14663 - 14 663 14 663
Summa 7932611 14423 7947034 7947034
31-Dec-17
Tillgangar
Ovriga virderade till S
fordringar verkligt virde Summa  Verkligt viirde
via drets resultat
Tillgangar i balansriakningen
Hyresfordringar 2546 - 2546 2546
Derivatinstrument - 5359 5359 5359
Upplupna intékter och 6vriga fordringar 50992 - 50992 50992
Likvida medel 560413 - 560413 560413
Summa 613951 5359 619310 619 310
. Skulder
Ovriga srderade till
finansiella varderade ! Summa Verldigt virde
verkligt virde via
skuider B
arets resultat
Skulder i balansrikningen
Réntebarande skulder
inklusive aktiesgarlin 7506254 - 7506254 7506 254
Derivatinstrument - 46617 46617 46617
Upplupna kostnader och évriga skulder 238402 - 238 402 238 402
Leverantérsskulder 4469 - 4469 4 469
Summa 7749125 46617 7795742 7795742
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Verkligt virde
Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt virde eller dar verkligt virde upplyses om ska
klassificeras enligt en varderingshierarki. De olika nivierna definieras enligt féljande:
- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgéngar eller skulder (niva 1)
- Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder sn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirtedda fran prisnoteringar} (niva 2)
- Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata) (niva 3)

Derivatinstrument

Derivatinstrument bestar av ranteswappar som virderas tilt verkligt vérde genom diskontering av beriknade
framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgdngspunkt i
marknadsrantan/observerbar rintekurva. Rintederivaten aterfinns i varderingskategori 2 i
varderingshierarkin,

Koncernen har bade derivatskulder och derivatfordringar per den 31 december 2018 vilka sarredovisas i
balansrakningen,

Rédntebdrande skulder
Verkligt vérde av skulder bersknas med hjilp av diskonterade kassafléden. Verkligt varde av skulder
beréknas per 31 december 2018 till 7 707 300 tkr {7 506 000 tkr).

Ovriga finansielia tillgéngar och skulder

For samtliga Svriga finansiella tillgangar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, évriga fordringar,
leverantdrsskulder och 6vriga skulder, anses det redovisade viirdet vara enrimlig uppskattning av det verkliga
virdet.

Rénterisk
Rénterisk &r risken for att verkligt virde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar p3
grund av forandringar i marknadsrintor.

Koncernen &r exponerad mot férandringar i marknadsrintor eftersom koncernens langfristiga finansiering
till viss del 16per med rérlig ranta. Fér att begransa ranterisken ingas, fér huvuddelen av finansieringen,
rantesdkringsavtal. Rintesikringarna &r tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga rantesakringar
erhéller koncernen en fast ranta,

Per den 31 december 2018 p&verkar en samtidig férandring av réntan upp eller ned med en procentenhet de
arliga nettoréntekostnaderna med 18 318 tkr efter hénsyn tagen till utestende rantederivat, forutsatt att
koncernens IGptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret,

Den réntebérande nettoskuldpositionen som [6per med rérlig ranta fér koncernen som helhet, inbegripet
kassa och banktillgodohavanden uppgick till omkring 1 392 036 tkr. Den genomsnittliga
rantebindningsperioden for koncernens rintebirande nettoskulder, inbegripet alla rantederivat, men
exklusive kassa och banktillgodohavanden, uppgick per den 31 december 2018 till 1 &r,

Kreditrisk

Koncernen ér exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras
framst genom att hyresgister betalar i forskott. Dessutom gors kreditprévningar av hyresgister innan
hyresavtal ingds. Utestdende hyresfordrin gar bevakas l6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgar
avnot 11.3. Kreditforlusterna uppgar till ringa belopp i férhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk foreligger dven fér banktillgodohavanden och rintederivat i de fall dessa har ett positivt virde.
Trophi-koncernen ingdr enbart avtal med banker med kreditrating A+ fér att minimera denna risk. Den
maxirmala exponeringen fér kreditrisker &r de redovisade virdena per balansdagen fér varje typ av finansiell
tillgéng,

I~
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Likviditet och refinansieringsrisk
Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken att finansieringsmajligheterna ar begransade nér 13n
ska omsittas, samt att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillricklig likviditet.

Likviditets- och refinansieringsrisken begransas genom spridning av kreditférfall och kreditgivare.

Trophi har ett teckningsdtagande med Tredje AP-fonden, Teckningsatagandet fungerar som ett kreditlofte,
med en uppsagningstid om 18 ménader, diir agarna forbinder sig att pa Trophis begéran képa
foretagscertifikat upp till 2 mdkr.

I tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende rantor och
aterbetalningar p3 finansiella skulder per balansdagen 31 december 2018. Dessutom inkluderas samtliga
derivat med positiva och negativa betalningsfloden. Finansiella skulder med rorlig rénta har beraknats med
den rinta som féreldg per samma datum. Skulder har inkluderats i den period ndr dterbetalning tidigast kan
kravas av motparten.

.. . Rintebirande Derjvat- Leverantdrs- Gvriga
Forfallotid skulder instrument skulder skulder AL
0-6 manader 3016045 - 14663 210648 3241356
6-12 ménader 611108 - - - 611108
1-2 3r 572953 - - - 572953
2-3ar 1315000 - - - 1315000
3-5&r 2192194 - - - 2192194
=5 3r - S - - 0
Summa 7707 300 0 14663 210648 7932611

Bolag inom Trophi-koncernen har genom laneavtal med banker férbundit sig att uppfylla och inte 6verskrida
vissa nyckeltal. De visentligaste nyckeltalen &r rantetackningsgrad och beldningsgrad. Trophi-koncernen
uppfyllde alla bankkrav den 31 december 2018.

Riskhantering av kapital
Trophis finanspolicy styr féretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler f5r
att sakerstalla en balanserad hantering av de finansiella riskerna.

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sikerstiller mojligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktiesgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal
struktur upprétthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

For att uppritthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiesigarnas godkinnande nir s3
ar lampligt, variera utdelningen till aktiesgarna, sitta ned aktiekapitalet for betalning till aktieigarna,
emittera nya aktier eller sélja tillgingar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [6pande
forhallande mellan skuldsittning och redovisat eget kapital och férhallandet mellan skuldsittning och eget
kapital inklusive lan frdn aktiesgarna utifrin uppsatta mal.

Nedanstdende tabell visar hur Trophi-koncernen finansieras per den 31 december 2018.

31-Dec-18 31-Dec-17
Aktiekapital 100 000 100 000
Ovillkorade aktieagartillskott 2711265 2711265
Lén fran dgare 625548 604 282
Externa lan 7081752 6901972
Summa finansiering 10518 565 10317519
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Notl11l.1  Rintebirande krediter och lan

Koncernens rantebarande krediter och [3n 31-Dec-18 31-Dec-17
Langfristiga:

Banklan (fast ranta) 1621467 4067713
Banklan (rorlig rénta) 1831796 442 400
Aktiedgarlan 625548 604 282
Summa langfristiga skulder 4078 811 5114395
Foretagscertifikat 1300000 1300000
Kortfristig skuld kreditinstitut 2328489 1091859
Summa kortfristiga skulder 3628489 2 391 859
Summa rintebirande krediter och t3n 7 707 300 7506254

Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nir det giller

omférhandlingar av réntor ar féljande:

Hdgst 6 manader

6-12 manader 1-8ar

Merdn 5 ar

Summa

L3nebelopp

5138335 &

2 568965

7707300

Den viktade genomsnittliga réntesatsen pa externa krediter och ldn, inbegripet marginaler och
derivateffekter, uppgick till 1,43 procent per den 31 december 2018. Av de externa lanen har 71 procent
upptagits | SEK och resterande del i EUR.

I summan uppldning ingér bankldn och annan upplaning mot sikerhet med 7 081 752 tkr. De sakerheter som
stallts dr teckningsatagande av dgaren, pantbrev i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i
dotterbolag. En outnyttjad checkkredit finns om 200 000 000 kr.

| tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen fér langfristiga skulder

Forfallotider for angfristiga laneskulder ar enligt foljande: 31-Dec-18 31-Dec-17
Mellan 1 och 2 ar 572953 2313085
Mellan 2 och 3 &r 1315000 572953
Mellan 3 och 4 ar 322237 1315000
Mellan 4 och 5 ar 1868621 309075
Senare dn fem 8r - 604 282
Summa 4078 811 5114395
icke

kassaflodespdverkande féréndringar

Valutakurs-

UB2017 Kassafléden Omklassificering  Gvrigt . UB2018
differenser

Langfristiga 13n 5114395 136 043 -1 236 630 - 65003 4078811
Kortfristiga lan 2391859 - 1236630 - - 3628489
Ovriga langfristiga
skulder 0 - - - - o
Derivatinstrument 46 617 - - -32193 -1 14 423
Summa skulder
harror.an!i  frén 7552 871 136 043 0 -32193 65002 7721723
finansierings-
verksamheten
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Not11.2 Kassa och banktillgodohavanden

31-Dec-18 31-Dec-17
Banktillgodohavanden och kassamedel 439745 560 397
Sparrade medel 16 16
Summa 439 761 560 413

Not11.3  Hyresfordringar

31-Dec-18  31-Dec-17

Hyresfordringar 14 339 7190
Avsdttning fér osakra fordringar -2002 -4 644
Summa 12 337 2546

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2018

Forfallna fordringar  Férfallna fordringar -

Forfallna sre s . S
. - avsittningar inga avsittningar
fordringar . .
gjorda gjorda
Férfallna sedan mindre dn 30 dagar 12039 0 12039
Forfallna sedan 31-60 dagar 113 0 113
Forfallna sedan 61-90 dagar 13 0 13
Forfallna sedan 91-180 dagar 152 0 152
Férfallna sedan mer &n 180 dagar 2022 -2 002 20
Summa forfallna fordringar 14339 -2002 12337
Ej férfallna fordringar -
Summa 14339 -2002 12337
Avséttning fér osikra hyresfordringar
31-Dec-18  31-Dec-17
A\.{s.attmng fér osdkra hyresfordringar vid srets 4644 7234
bérjan
Avsdttning under dret 426 886
Tillkemmande vid férviry - -300
Aterférda definitivhokade hyresforluster -3068 -439
Avgdende vid forsiljning - -2 737
Summa 2002 4644
Not11.4  Ovriga kortfristiga fordringar
31-Dec-18  31-Dec-17
Ovriga fordringar 6098 33033
Summa 6098 33033



Not11l.5  stillda sikerheter for egna skulder

For skulder till kreditinstitut: 31-Dec-18  31-Dec-17
Pantsatta aktier | dotterféretag 3786338 3663917
Pantsatta fordringar 928 928
Fastighetsinteckningar 1368808% 12533885
Summa 17475355 16198730

Tillgangarna som anges i noten kan tas i ansprak vid Gvertradelser av villkor enligt facilitetsavtal med banker.

Not11.6  Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

31-Dec-18 31-Dec-17
Finansiella kostnader 1777 3757
Hyresrabatter 15635 -
Mediakostnader 9732 6312
Férsakringar 358 1041
Ovrigt 7698 6848
Summa 35200 17958
Not11.7  Ovriga kortfristiga skulder
31-Dec-18  31-Dec-17
Moms 17750 26008
Avtalsplacerade hyresinbetalningar 6253 834
Depositioner 1093 1078
Ovrigt 29993 39822
Summa 55089 67742
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
31-Dec-18  31-Dec-17
Forutbetalda hyror 101882 112 454
Transaktionskostnader - -
Drifiskostnader 37562 47 878
Revision = =
Rénta 2196 2542
Ovrigt 13919 7786
Summa 155 559 170660
Not 13 Eget kapital
Antal Aktier Aktiekapital
Per 1januari 2018 1000 000 100 000
Per 31 decemher 2018 1000 000 100 c00
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Not 14 Upplysningar om transaktioner med nirstiende

Trophi Fastighets AB har ingatt ett avtal om portfdlj- och bolagsférvaltning med Redito AB. Enligt detta avtal
har Redito AB uppdraget att fungera som management for Trophi Fastighets AB med tillhérande
dotterbolag, innebirande bland annat roller som VD, fastighetschef, transaktionsansvarig och ekonomi- och

finanschef. Arvodet till Redito AB for 3r 2018 uppgick till 67,2 mkr (62,2 mkr). Avtalet med Redito AB har en

|6ptid som strécker sig over flera ar.

Tredje AP-fonden har limnat aktieagarl3n till Trophi-koncernen som en del i finansieringen av
verksamheten. Per den 31 december 2018 uppgr lanen fran agaren till 626 mkr. Ldnen l8per med en rinta
motsvarande 3,75 procent i Sverige och 3,25 procent i Finland., Rantekostnaden, som fér rikenskapsaret
2018 uppgick till 21 mkr, var reglerad per den 31 december 2018, Rintesatsen ir foremal for rlig dversyn.

Trophi har ett teckningsatagande med Tredje AP-fonden. Tecknin gsatagandet fungerar som ett kreditisfte,

med en uppségningstid om 18 manader, dir agarna forbinder sig att pd Trophis begiran kipa

foretagscertifikat upp till 2 mdkr. Ingen del av teckningsdtagandet har utnyttjats under rakenskapsaret 2018.

Not 15 Samarbetsarrangemang

I den finska delen av Trophi koncernens fastighetsportfélj finns det ett antal delégda fastighetsbolag s.k.
MRECs. Detta &r en strategisk och vanligt férekommande form av samarbetsarrangemang i Finland nir det

galler dgande och forvaltning av fastigheter,

Féljande bolag inom Trophi-koncernen ar klassade som
bolag inom koncernen ingari gemensamt styrda foretag

Féretag

MREC Asematie 8 KOY

MREC Malmintori KOY

MREC Kuulapolun Liikekiinteistd OY
MREC Kontulan Ostoskeskus QY

Asunto OY Helsingin Ita-Eteld

Asunto OY Kotkan Senioripooki
Kiinteistd OY Joutsenon Liikekeskus
Kiinteistdosakeyhtié Kivirannan Liikekeskus
Kiinteistd OY Liikekannel

Kiinteistd OY Merenpauhu

Kiinteistd OY Pattijoen Keskus

Kiinteistd OY Pernitn Liikekeskus
Kiinteistd OY Pirkkalan Naistenmatkantie 4
Kiinteistd OY Puistolan Pankkitalo
Kiinteistd OY Pahkinatori

Kiinteistd OY Ahtirin Monitori
Kuivasjérven Liikekeskus OY

Kuokkalan Liikekeskus QY

Mantan Pysakointi OY

Puistolan Liikekeskus OY

Routionmaen Palvelukeskus QY
Tapaninkylan Liikekeskus OY

Kiinteistd OY Villihteen Liikekeskus
Kiinteistd OY Naarajarven Palvelukeskus
Kiinteistd QY Myllyojan Ostoskeskus

Orgnr

0362815-1
0634614-1
0124069-8
0200267-5
0201382-5
2260831-6
0408957-5
0357367-2
0602811-9
0358944-7
0545713-0
0874050-5
0907380-4
0940326-0
0124264-2
0605835-0
0536084-9
0836273-5
0622565-7
0200334-4
0123682-1
0757940-6
0659699-2
0457838-7
0188209-2

Huvudsaklig
verksamhetsort
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

Andel, %

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

gemensamma verksamheter (joint operations). Inga
{joint ventures).
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Not 16 Héandelser efter rapportperiodens utgang

Trophi har fr.o.m. 1 april 2019 givit Redito i uppdrag att dven skéta den kommersiella tastighetsférvaltningen
och fastighetsutvecklingen samt givit Hestia AB i u ppdrag att skdta den tekniska fastighetsférvaltningen
samt den ekonomiska férvaltningen i Sverige.
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Moderbolagets resultatrikning

Not 2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i tkr 2018-12-31 2017-12-31
Intdkter 2 65493 64 050
Summa intakter 65493 64 050
Administrationskostnader 3,4 -714735 -71791
Finansiella intakter 98854 95 450
Finansiella kostnader -21531 -21746
Resultat av andelar i koncernbolag -1 151405
Resultat efter finansiella poster 68 080 217 368
Bokslutsdispositioner
Aterféring/Avséttning till periodiseringsfond 13169 -13 169
Lamnade koncernbidrag -96 585 -33518
Resultat fore skatt -15336 170681
Skatt - -8 692
Arets resultat -15336 161989

Rapport Gver totalresultat har inte uppréttats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i

dvrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier i dotterforetag 6 2611617 2404 864
Langfristiga fordringar hos dotterforetag 2973592 2639127
Summa finansiella anlaggningstillgingar 5585 209 5043991
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos dotterforetag 246 270 401 444
Ovriga fordringar 7130 41
Forutbetalda kostnader 4405 155
Likvida medel 135419 382 364
Summa omséttningstillgdngar 393224 784 004
SUMMA TILLGANGAR 5978 433 5827995
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Beloppi tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 7 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2716441 2554 452
Arets resultat -15336 161989
Summa eget kapital 2 801 105 2816441
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2017 - 13169
Summa obeskattade reserver - 13169
Langfristiga skulder

Lan fran aktiedgare 8 316828 310161
Lan frén koncernforetag 396 087 -
Summa langfristiga skulder 712915 310161
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 448 -
Kortfristiga skulder kreditinstitut 1300000 1300 000
Skulder koncernfiretag 1160201 1381161
Aktuell skatteskuld - 1440
Ovriga kortfristiga skulder 2378 4024
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 1386 1599
Summa kortfristiga skulder 2464413 2688224
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5978433 5827995

Stilida siikerheter specificeras i not 10



Trophi Fastighets AB (publ)
Org nr. 556914-7647

Fordndring av moderbolagets eget kapital

. . . Balanserat Arets Summa eget
Belopp i tkr Ll resultat resultat kapital
Eget kapital den 31 december 2016 100000 2451947 -37745 2514202
Erhallna aktiesgartillskott - 140250 - 140250
Omforing fg ars resultat - -37745 37745 0
Arets resultat - - 161989 161 989
:g:; kapital per den 31 december 100 000 2554452 161989 2816441
Omforing fg ars resultat - 161989 -161989 0
Arets resultat . = -15336 -15 336
Eget kapital per den 31 december 100 000 2716441 15336 2801105

2018
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Moderbolagets kassaflédesanalys

tkr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Intdkter 65493 64 050
Administrationskostnader -74 735 -71791
Erhallna rantor 98854 95 450
Betalda rantor -21531 -21746
Betalda inkomstskatter -8551 -701
Justeringar av rérelsekapital
foi::?::;:ng av kundfordringar och évriga kortfristiga 59 465 76191
ks;)t;zr;::rgigg ]f:g :’ee\:erantﬁrsskulder och dvriga 297476 372619
NettoE;saﬂiide fran den l6pande verksamheten -108 2481 361690
Kassafldde fran investeringsverksamhet
F&rvarv av andetar i dotterforetag 6 -206753 -179 069
Utlaning till dotterforetag -334 465 -360263
Kassafléde fran investeringsverksamheten -541 218 -539 332
Kassaflgde fran finansieringsverksamheten
Forandring lan fran dgare 8 6667 -1058278
Upptagna 13n fran dotterféretag 396 087 -
Upptagna lan frén kreditinstitut - 1300000
Forandring aktiedgartillskott - 140250
Kassafldde frin finansieringsverksamheten 402 754 381972
Arets kassafléde -246 945 204 330
Kassa och banktillgodchavanden i bérjan av dret 382364 178034

Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 135419 382 364



Noter till moderbolagets drsredovisning

Not1 Grunder fér arsredovisningens upprittande

Tillimpade regler och bestimmelser

Moderféretagets redovisning har utarbetats i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) samt RFR 2
utgiven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser fran principer mellan moderféretaget och koncernen
beror pa begrénsningar att tillampa IFRS i moderbolaget till fullo p4 grund av arsredovisningslagen.

Andrade redovisningsprinciper

I RFR 2 finns undantag fran att tillimpa IFRS 9 ijuridisk person. Andringarna som triidde i kraft 1 januari 2018
innebdr att vissa delar av IFRS 9 ska tillim pas ven av de féretag som tillimpar undantaget (se stycket
Finansiella instrument nedan).

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell skuld nar det blir part i det finansiella
instrumentets avtalsmaissiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfillet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvirde, med vilket avses det
belopp som motsvarar utgifterna fér tillgdngens forviry med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt
hanforligt till férvarvet,

Moderbolaget redovisar en férlustreserv fér frvantade kreditfériuster pd finansiella tillgdngar som redovisas
som anléggningstillgdngar och virderas till upplupet anskaffningsvirde. Per varje balansdag redovisar
moderbolaget fGrandringen i forvintade kreditférluster sedan det férsta redovisningstillfallet i resultatet.

Vid berakning av nettoférsiljningsvirdet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstillgangar
ska principerna fér nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgéng respektive finansiell skuld bokas bort frin balansrakningen nir den avtalsenliga ritten
till kassaflédet fran tillgdngen har upphért eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts
eller upphért.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffnin gsmetoden. Detta innebir att transaktionsutgifter inkluderas i
det redovisade virdet fér innehav i dotterbolag. Om det redovisade virdet pa andelarna éverstiger dess
verkliga varde sker en nedskrivning av virdet till det verkliga vérdet. Nedskrivningen redovisas i
resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erfarderlig dterfors nedskrivningen dver
resultatrakningen.

Redovisning av koncernbidrag och aktiesigartillskott
Lamnade respektive erhilina koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposition.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som dkning av andelens virde.

Klassificering och uppstillningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning 4r uppstéllda enligt Arsredovisnin gslagens scheman, Skillnaden
mot IAS 1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella
rapporter ar frimst redovisning av finansiella intikter och kostnader, anliggningstillgingar, eget kapital
samt fSrekomsten av avsittningar som egen rubrik,
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Not 2 Intakter

Bolagets intakter bestr i sin helhet av forsiljning av managementtjanster till koncernens dotterbolag,

Not 3 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
2018 2017
Portfélj- och bolagsarvode -45 487 -44 836
Fastighetsforvaltningsarvode -25203 -24111
Konsultkostnader -2424 -1033
Advokatkostnader -183 -182
Ovrigt -1 438 -1629
Summa administrationskostnader -74 735 -71791
Not 4 Ersattning till revisorer
EY 2018 2017
Revisionsuppdrag -375 -375
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag -616 -338
Summa ersittning till revisorer -991 -713

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning, samt radgivning och annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomforandet av sddana arbetsu ppgifter. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc.
Med skatterddgivning avses radgivning relaterad till skatter och moms. Allt annat &r dvriga tjanster.

Not 5 Finansiella intikter och kostnader

2018 2017
Rénteintdkter fran dotterféretag 98 854 95448
Ovriga réanteintskter - 2
Summa 98§ 854 95 450
Finansiella kostnader 2018 2017
Rantekostnader, aktiesgarl3n -11 829 -16 131
Ovriga finansiella kostnader 9702 -5615
Summa -21531 -21746



Trophi Fastighets AB (publ)
Org nr. 556914-7647

Not 6 Aktier i dotterforetag

Trophi Fastighets ABs direktdgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. For fullsténdig koncernbild se not

1 foér koncernredovisningen,

Dotterféretag Orgnr Site Andel,%  Bokfirtvirde Egetkapital
Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554  Stockholm 100 183 049 182 597
Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287  Stockholm 100 83200 79973
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697  Stockholm 100 138650 138 648
Trophi Hoiding Sweden 4 AB 559024-3886  Stockholm 100 289970 288 682
Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104  Stockholm 100 1200050 1200031
Trophi Retail 2 AB 556950-3120  Stockholm 100 105 451 105 352
Trophi Kesko AB 556971-2838  Stockholm 100 173482 175340
Trophi Holding Finland 3 AB 559003-818% Stockholm 100 74 800 71325
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363  Stockholm 100 156 162 153597
Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 Stockholm 100 206 802 206 796
Totalt 2611616 2602341
Ingdende anskaffningsvirde 2404 864
Lamnade/aterbetalade aktiesgartillskott 206 752
Utgdende anskaffningsvirde 2611616
Not 7 Eget kapital
Antal Aktier Kvotvirde
Per 1 januari 2018 1000 000 100
Per 31 december 2018 1000000 100



Not 8 Réntebirande krediter och tan

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rintebirande krediter och 13n. De beskrivningar om finansiell
riskhantering som aterfinns bland koncernens noter galler dven fér moderbolaget.

31-Dec-18 31-Dec-17

Ldngfristiga:

Lan fran aktiedgarna 316 828 310161
Lan frén dotterforetag 396 087 -
Summa langfristiga skulder 712915 310161
Foretagscertifikat 1300000 1300000
Summa kortfristiga skulder 1300000 1300000
Summa rintebédrande krediter och l3n 2012915 1610161

Moderbolagets exponering, avseende lan, for rantefordndringar och kontraktsenliga datum nir det géller
omférhandlingar av rintor ar féljande:

Hogst 6 6-12

. - 1-54r Meradn5ar Summa
manader manader

31-Dec-18
Lanebelopp - - 7129015 - 712915

Den viktade genomsnittliga rintesatsen p3 aktieagarldnen uppgick till 3,69 procent per den 31 december
2018. 55 procent av all uppléning har skett i SEK och 45 procent i EUR.

I tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen for [Angfristiga skulder
Farfallotider for langfristiga an ir enligt féljande:

31-Dec-18 31-Dec-17
Mellan 1 och 2 &r - -

Mellan 2 och 3 &r 134312 134312
Mellan 3 och 4 &r - -
Mellan 4 och 5 &r 578603 175849
Summa 712915 310161
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
31-Dec-18 31-Dec-17
Teckningsdtagande 1008 1008
Konsultkostnader 378 591
Revisionsarvode - -
Summa 1386 1599
Not 10 Stéllda sikerheter och eventualférpliktelser
For skulder till kreditinstitut: 31-Dec-18 31-Dec-17
Pantsatta aktier i dotterféretag 2611617 2114844
Borgen for lan i dotterbolag 5791813 5600319
Summa 8403430 7715163



Trophi Fastighets AB (publ)
Org nr. 556914-7647

Not 11 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Titl drsstdmmans forfogande stdr foljande vinstmedel, kr:

31-dec-18 31-dec-17
Balanserat resultat 2716440853 2554452464
Arets resultat -15335974 161988 389
Summa 2701104879 2716440853
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande,
kr:
Overférs till ny rakning 2701104879 2716440853
Summa 2701104879 2716440853
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Revisionsherittelse
Till bolagsstdmman i Trophi Fastighets AB (publ), org.nr 556914-7647

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
f8r Trophi Fastighets AB {(publ) f&r rékenskapsdret 2018-01-01 -
2018-12-31,

Enligt var uppfattning har 3rsredovisningen upprattats i enlighet med
Srsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stédlining per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér dret enligt rsredo-
visningslagen. Kencernredovisningen har uppréttats i enlighet med &rs-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av kencernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassaflsde for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rs-
redovisningslagen, Férvaltningsherdttelsen dr férenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstdmman faststéller rapporten Sver
totalresuitatet och rapporten dver finansiella stéliningen fér koncernen
och resultatrdkningen och balansrdkningen f&r moderbolaget.

Grund fir uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt 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 férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &nda-
médlsenliga som grund fér v3ra uttalanden.

Styrelsens och verkstilfonde direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direkiSren som har ansvaret {Or att
Arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rdttvisande bild enligt Arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktbren ansvarar &ven for den interna kontroll som de
beddmer ar nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktren fér beddmningen av
bolagets formiga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sd ar
tillampligt, om frh3llanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldimpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktdren avser att likvidera botaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géira ndgot av
detta,

Revisorns ansvar

vara mal &r att uppnd en rimlig grad av s&kerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som hethet inte innehdller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 18mna en revisionsberdttelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti fr att en revision som ukférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen,

Som del av en revision enligt 1SA anvénder vi professionelit omdéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.
Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga fér att utgdira en grund
for vira uttatanden, Risken fér att inte upptacka en vésentlig fel-
aktighet till f5ljd av cegentligheter &r htigre 3n f&r en vasentlig fel-
aktighet som beror pd misstag, eftersom cegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller Asidoséttande av intern kontroll.

«  skaffar vi oss en fdrstdelse av den del av bolagets interna kontrolt
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
Atgirder som dr iampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte f&r att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

+  utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkttrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vien slutsats om {dmpligheteni att styrelsen och verkstéllande
direkttren anviander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av Srsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sAdana héndelser eller
férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets fér-
maga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig oskkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberattelsen
fasta uppmirksamheten pd upplysningarna i rsredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vira slutsatser baseras pd de revisionshevis
som inhdmtas fram tilt datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida h&ndelser elier férhallanden gdra att ett bolag inte lédngre
kan fortsatta verksamheten,

e utvérderar vi den 8vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och kencernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pd ett sitt som ger en rattvisande bild,

» inh&mtar vi tillréckliga och sndamiisenliga revisionshevis avseende
den finansiella informationen f&r enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom %oncernen for att godra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, Svervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vira
uttalanden.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfdrt en revision av styrelsens och verkstallande direktGrens
forvaltning av Trophi Fastighets AB (publ) fdr rdkenskapsaret
2018-01-01 - 2018-12-31 samt av fdrslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férsiaget i
farvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verk-
stillande direktdren ansvarsfrihet fér rékenskapsret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r
oberoende i férhdilande till moderbolaget och koncernen entigt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort v3rt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillcdckliga och &nda-
mailsenliga som grund f8r vira uttalanden.

Styreisens och verkstiilande direktdrens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret fdr férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid férsfag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringshehav, likviditet
och stdlining i dvrigt,

Styrelsen ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland anmat att fortldépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation & utformad sd att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i Bvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska skdta den lbpande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de 3tgirder som &r nédvéndiga for att bolagets bokféring
ska fullgéiras i Gverensstimmelse med lag och fér att medelsfdrvaltn-
ingen ska skitas pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart ma! betrifiande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 8r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

« féretagit ndgon Atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

« pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

virt mdl betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller {drlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fdrslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka Atgdrder eller férsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fdrslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r fdrenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enfigt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdlining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig framst pé
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfdrs baseras pd v3r professionella beddmning med utgdngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgarder, omriden och forhdllanden som ar vasentliga fér verk-
samheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha s&rskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gdr igenom och privar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna dtgérder och andra férhallanden sem &r relevanta
f6r vart uttalande om ansvarsfribet. Som underlag f8r vart uttalande om
styrelsens forslag tifl dispositioner betridffande bolagets vinst eller
férlust har vi granskat om férslaget ar farenligt med aktiebolagslagen.
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