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Om Trophi

Trophi ar Nordens ledande fastighetsbolag inom dagligvaruhandel. Vi skapar
trygghet for vara hyresgaster genom langsiktigt &gande och en aktiv férvaltning.

MARKNADSVARDE FASTIGHETER, MKR ANTAL FASTIGHETER
Trophi grundades 2012 och ar heldgt av Tredje AP-fonden AP3 star for ett aktivt dgandeskap genom represen-
(AP3). Trophi dger 274 fastigheter i Sverige och Finland till tation i Trophis styrelse. Under bolagets tio &r har Trophi
ettvdrde om 18,2 miljarder kronor. 79 procent av hyres- etablerat en stark finansiell stallning som innebar hog
vardet kommer fran dagligvarubutiker. Att strategiskt flexibilitet och motstandskraft for att hantera varde- och .
fokusera pa dagligvaruhandel innebéar att Trophi har rantefluktuationerisaval hog- som lagkonjunktur. .
langsiktiga och finansiellt stabila hyresgaster med starka Under 2022 har Trophi véxlat upp bolagets hallbarhets- ’
marknadspositioner och en kontracyklisk verksamhet. arbete vilket innefattar nya fokusomraden och delmal,
Trophis storsta hyresgdster ar ICA, Coop och Axfood i |&s mer pa sidan 13. QR D-MKR R K LEFYRNINGSGRAD, %

Sverige samt S-Gruppen och Kesko i Finland som till-
sammans star for 69 procent av det totala hyresvardet.

TROPHI | SAMMANDRAG - O
2022 2021 ; = d MILJOCERTIFIERADE
. " BYGGNADER, %
Hyresintékter, mkr 1240 1153
Driftnetto, mkr 882 853
Forvaltningsresultat, mkr 649 629
Resultat efter skatt, mkr 1092 2085
Marknadsvarde fastigheter, mkr 18 204 16 959
Marknadsvérde fastigheter, kr/kvm 21038 19407
Antal fastigheter, st 274 276
Uthyrningsbar yta, tkm 865 874
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,5 96,8
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 5,0 52
Overskottsgrad, % 71,1 74,0
Direktavkastning - marknadsvarde, % 4.8 5,0
Vardeforandring, % 2,8 13,1
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OM TROPHI

MARKNAD & VERKSAMHET

VD-ord

| turbulenta tider star Trophi stabilt. Trophi levererade ett starkt resultat det
gangna aret och forutsattningarna for fortsatt positiv utveckling &r goda.

ETT OMVALVANDE AR

Med det stormiga omvarldslaget i dtanke ar det glddjande
att konstatera att Trophi levererat ytterligare ett starkt ar.
Trophis resultat visar pa styrkan i bolagets affarsmodell
déren stor andel av hyresintékterna kommer fran finan-
siellt stabila hyresgdsterinom dagligvarubranschen.
Dagligvarubranschen har dven historiskt visat sig ha kon-
tracykliska tendenser.

FINANSIELL STABILITET

Genom att dga fastigheter inom dagligvaruhandel ar
Trophi ett bolag som &r strukturerat for att leverera hog
avkastning till dgarna och ddrigenom Sveriges pen-
siondrerisaval hog- som lagkonjunktur.

Under 2022 levererade Trophi ett fortsatt stabilt kassa-
flode och hog avkastning pa eget kapital. Tack vare var
ldga beldningsgrad och hoga rantetdckningsgrad har vi
utrymme att hantera fortsatt stigande marknadsréntor.
Med full indexupprékning for den stora majoriteten av
vara hyresavtal, innebar den hoga inflationen att vart
driftnetto sammantaget paverkas positivt.

VAR AFFARSIDE

God likviditet och stabila kassafléden innebar en
trygghet under kommande ar nér finansiering vantas bli
dyrare och eventuellt mer svartillgdnglig. Trophis finan-
siella stabilitet ger oss forutsattningar att fortsatta vara
aktiva pa fastighetsmarknaden och vara offensiva i att
forvarva samt utveckla fastigheter for dagligvaruhandel
pa for oss attraktiva platser.

DAGLIGVARUHANDEL

Dagligvaruhandeln har utvecklats kraftigt under 2022
vilket &nnu en gang bevisar branschens kontracykliska
tendenser, dven om tillvéxten framst &r driven av hog
inflation. | Sverige 6kade den totala dagligvaruforsalj-
ningen med 5,7 procent. Butiksforsaljningen 6kade med
7,1 procent samtidigt som e-handelsforsaljningen mins-
kade med hela 17,0 procent i sparen av samhéllets ater-
gang efter pandemin. Trenden déar butikshandeln ékar
snabbare an handelnistort &r likartad i Finland dar den
totala dagligvaruférsaljningen 6kade med 3,3 procent

>>

Att langsiktigt investera i och aga fastigheter
med fokus pa dagligvaruhandel.
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Bland arets stora milstolpar hor att varldens nast
storsta butikskedja, Costco, valde att etablera sig

i var fastighet i Arninge i Taby.

samtidigt som e-handeln med dagligvaror minskade med
3,3 procent. Tendensen visar att den fysiska matvarubuti-
ken behaller sin starka stéllning dven om e-handeln allt-
jamt stéller krav pa Trophi och véra hyresgéster att
anpassa livsmedelsbutikerna for att sakerstalla att buti-
kerna &r relevanta aven framéat. Aven i ekonomiskt utma-
nande tider har Trophis hyresgdster goda forutsattningar
att bibehalla en [6nsam tillvaxt.

COSTCOS FORSTA BUTIK | SKANDINAVIEN

Till drets stora milstolpar hor att varldens nast storsta
butikskedja, Costco, valde att etablera sig i var fastighet

i Arninge i Taby. Det dr bolagets forsta etablering i Skandi-
navien som mojliggjordes av att vi kunde erbjuda ett att-
raktivt ldge med optimala lokaler for Costco. Butiksked-
jans etablering om 13 000 kvadratmeter har stdrkt
Arninges dragningskraft som en av norra Stockholms
mest attraktiva handelsplatser.

TROPHI VAXLAR UPP HALLBARHETSARBETET
Fastighetsbranschen star infor stora utmaningar pa hall-
barhetsomradet och det stundar en gron omstéllning
som Trophi vill vara med och driva pa. Under aret har
behoven pa omstéllning visat sig &n tydligare med fort-
satt 6kande globala utsldpp och uppvarmning. | Sverige
och Finland har kravet pa energismarta och hallbara fast-
igheter gjort sig pamintioch med vinterhalvarets kraftigt
Okade energipriser. Vi arbetar med vara hyresgdster for
att tillsammans minska vara fastigheters energiatgang
och klimatavtryck. Under aret sanktes den totala energi-
forbrukningen ivara fastigheter med omkring sju procent.

Trophi har under aret héjt ambitionsnivan ytterligare
vad géller hallbarhetsarbete och ddrmed tagit fram nya
fokusomraden. Arbetet inkluderar tydligare och mer
langtgaende malsattningar for Trophis bidrag till omstall-
ningen som hela samhallet starinfor. Lds mer om detta
pasidan 13.

SA ARBETAR TROPHI FRAMAT

En stor del av Trophis hyresvarde kommer fran ett fatal
stora livsmedelsforetag och en néra och positiv kundrela-
tion ar darfor av yttersta vikt. Under aret har vi arbetat for
att fokusera vara resurser mot 6kad kundorientering och
starkta relationer, ett arbete som kommer fortsatta
under 2023 och framat.

Ettavvara framsta fokusomraden for 2023 &r hallbar-
hetsomradet. Vi har stérkt vdra interna resurser med
bland annat en hallbarhetschef. Det finns inget att vénta
pa om viska bidra till en gron fastighetssektor och na
malen om netto noll-utslapp i egen verksamhet till 2030
ochihelavérdekedjan till 2040.

2023 kommer att praglas av en osaker makroekono-
misk miljo. Det &r ddrmed centralt att vi bibehaller var
etablerade finansiella stabilitet. Trophis finansiella stabi-
litet ger oss goda forutsattningarivar fortsatta kurs
framat, mot att starka Trophi som Nordens ledande fast-
ighetsbolag inom dagligvaruhandel.

Jan Bjork
Vd, Trophi Fastighets AB

Handelser under aret

« Costco 6ppnadei Trophis fastighet i Arninge, norr om Stockholm. Etableringen ar Costcos forsta
i Skandinavien.

« Trophi forvarvade tva handelsfastigheter i Stockholm med dagligvaruaktorer som hyresgaster.
Ett tillaggsforvarv genomfordes i Uppsala.

« Trophi vann en markanvisningstavling i Snurrom, Kalmar. Markanvisningen omfattar 8 000 kvm
tomtyta och Trophivann tavlingen tillsammans med flera partners.

« Trophi vaxlade upp hallbarhetsarbetet.

Arninge, Taby
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Marknadstrender 2022

Trophis resultat och verksamhet paverkas av flera yttre faktorer och
drivkrafter. Efter flera stabila ar praglades rantemarknaden 2022 av
stigande marknadsrantor och hdg volatilitet i kreditmarknaden.

DAGLIGVARUHANDEL

Majoriteten av Trophis kunder dr verksamma inom daglig-
varuhandel. Under 2022 har dagligvarubranschen paver-
kats av stigande kostnader for spannmal, konstgodsel,
energi och bransle. Rysslands invasionskrig mot Ukraina
har haft inverkan pa ndmnda prisbilder. Till foljd av den
hoga inflationen samt stigande bordntor har hushallens
konsumtionsutrymme krympt, vilket har skapat ett tydli-
gare prisfokus hos dagligvaruhandelns kunder.

Den hoga inflationen och kundernas dndrade konsum-
tionsvanor med fokus pa lagpris har resulterat i en viss
marginalpress och minskad [6nsamhet hos de stora
dagligvaruaktorerna. Det vags delvis upp av att daglig-
varubranschen tenderar att vara kontracyklist och under
2022 steg den totala omsattningen i dagligvarubranschen
i Sverige med 7,6 procent under det fjarde kvartalet och
totalt 5,7 procent under hela 2022 . | Finland steg den
totala omsattningen med 6,0 procent under det fjdrde
kvartalet och 3,3 procent under hela 2022. Tillvéxten var
driven av den hoga matprisinflationen som i Sverige
uppgick till 11,3 procent, vilket var den hogsta 6kningen
sedan borjan av 1980-talet. | Finland 6kade matpriserna
med uppskattningsvis 8,9 procent under aret.

Kalla: SCB, Svensk Dagligvaruhandel arsrapport 2022
och Finnish Grocery Trade Association PTY.

FASTIGHETSMARKNADEN

Att centralbankerna hojde styrrantorna for att stévja den
hoga inflationen har haft en stor paverkan pa fastighets-
marknaden. Aven om fastighetsbolagen fortsatt haft god
intjdning under aret har fastighetsvardena minskat gene-
rellt med cirka 2-5 procent samtidigt som snittrantorna
Okat kraftigt. Bolag med relativt hog belaning har gatt

fran nettokopare till nettosaljare for att starka sina
balansrékningar. Samtidigt har de forandrade marknads-
rantorna gjort att saljare och kopares prisforvantningar
arovanligt langt fran varandra. Osakerheten harinnebu-
rit att transaktionsvolymen i Norden gatt ner jadmfort med
foregdende ar, dven om den totala volymen fortfarande
varit historiskt hog. Transaktionsvolymen i Sverige blev
205 miljarder kronor 2022, vilket &r en kraftig nedgang
fran 2021 da volymen var 355 miljarder kronor. Samtidigt
var transaktionsvolymen bara marginellt [dgre an de tidi-
gare rekordaren 2019 och 2016 och klart éver snittet de
senaste 10 aren. Den finska transaktionsvolymen 2022
slutade pa 7,8 miljarder euro vilket var en marginell
okning jamfort med 2021.

RANTE- OCH KREDITMARKNADEN

Storre delen av 2022 préglades av rekordhog inflation och
dramatiskt hojda styrréntor. Kapitalmarknaden pressa-
des rejalt av markro- och geopolitiska risker.

Under aret har saval kort- som langrantor stigit kraftigt.
Vid drets utgang uppgick den svenska 5- och 10-ariga
swaprantan till 3,3 respektive 3,1 procent jamfort med 0,7
respektive 1,0 procent vid inledningen av 2022. Stibor tre
manaders 6ptid uppgick till 2,7 procent vid arets utgang
jamfort med -0,03 procent vid ingdngen av 2022. Den
europeiska rantemarknaden sag en liknande utveckling.

Den europeiska centralbanken, ECB, hojde styrrantan
markant under andra halvaret 2022. Vid arsskiftet 2022/2023
var ECB:s styrrénta 2,50 procent, jamfort med 0,0 procent
vid ingdngen av aret. Europamarknadsrantor med tre mana-
ders 6ptid 6kade med 2,75 procent under aret, till 2,15
procent.

-
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Bransch- och omvarldstrender

Trophis verksamhet paverkas av ett antal trender som bade utmanar och
utvecklar verksamheten, bland annat dkande energipriser, fordandrade
kundvanor och digitalisering.

Okande
energipriser

Under 2022 tkade energipriserna kraftigt i mel-
lersta och sodra Sverige och det harinneburit
tydliga kostnadsoékningar for bade foretag och
hushallistora delar av landet. Prisutvecklingen
arresultatet av flera faktorer: global efterfragan
har 6kat snabbare an vantat, kapacitetsinveste-
ringar i energi har varit otillrackliga, och utma-
ningari dverféringen av energi mellan [&nder och
regioner. Minskad import av rysk gas till Europa
som f6ljd av kriget i Ukraina har ocksa haft en
inverkan pa priset.

SA MOTER TROPHI FORANDRINGEN

Trophi arbetar tillsammans med hyresgasterna
for att energieffektivisera fastigheterna. Under
2022 har vi tillsammans med vdra hyresgdster
minskat den totala energiférbrukningen i Trophis
fastigheter med cirka sju procent. Besparingen
har bland annat mojliggjorts av att systematiskt
byta till LED-belysning, byte av andra installatio-
ner sasom ventilationsaggregat samt genom att

sakerstalla energieffektiva l6sningar som inklude-

rar varmeadtervinning. Lds mer om Trophis energi-
besparande atgérder under dret pd sidan 15.

Fokus péa e-handel
inom dagligvaruhandeln

Covid-19 pandemin innebar att e-handeln inom
dagligvaruhandeln 6kade kraftigt. Fran 2019 till
2021 gick handeln fran att utgora 2,8 procent av
svensk dagligvaruhandel till 7,1 procent. Efter att
pandemin avtagit har kunderna till viss del hittat
tillbaka till de fysiska matvarubutikerna. Under
2022 stod e-handeln for 4,5 procent av dagligvaru-
handelns omsattning. Den fysiska matvarubuti-
ken &r starkt etablerad i Sverige, samtidigt som
e-handeln haren plats i framtidens dagligvaru-
handel. Matvarubutikers erbjudande inom ramen
for e-handel inkluderar idag framst hemleverans
och upphdmtning av bestallda varor i butik.

SA MOTER TROPHI FORANDRINGEN

Trophi stottar hyresgasterna i fysiska anpass-
ningar och koncept som kravs for att hantera en
okad efterfragan pa e-handel av matvaror. Det
innefattar bland annat att genomfora fastighets-
anpassningar for en fungerande drive-through for
hdmtning av livsmedel. Vara hyresgdster, seren
tydligare fordel i utléamning, jamfért med utkor-
ning av matvaror. Den forstndmnda formen av
e-handel anses mer kostnadseffektiv for bade
slutkonsument och enskild matvarubutik.

Digitalisering av
fastighetsforvaltning

Digitalisering av fastighetssektorn aridag en av
de starkaste branschtrenderna och méjliggor
effektivare forvaltning av hogre kvalitet. Utveck-
lingen mojliggér bland annat 6kad automation,
smart styrning och centraliserade driftmiljoer
som kan medféra kostnadsbesparingar for bade
Trophi och vara hyresgéaster. Digitaliseringen kan,
som exempel, innebara nya verktyg for energi-
optimering, hopkoppling av fastighetssystem,
forbattratinomhusklimat i fastigheterna och
6kad vetskap om fastighetens skick.

SA MOTER TROPHI FORANDRINGEN
Viharinlett arbetet med att utoka digitaliseringen
av fastighetsbestandet. Vi tror att uppkopplade
och kommunicerande fastigheter kan ge battre
underlag for besluti den [6pande fastighetsfor-
valtningen. Trophi har bland annat implementerat
ett avtalshanteringssystem, system for planerat
underhall och ett system for elforbrukning for
energiuppféljning. Framat arbetar Trophi for att
succesivt 6ka mojligheterna att fjarravlasa fastig-
heternas installationer, framst i form av under-
matare och styrsystem.
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Strategi for langsiktigt vardesskapande

Trophi ar en langsiktig dgare av handelsfastigheter med en vision om att vara det ledande

fastighetsbolaget for dagligvaruhandel i Norden.

Trophi fokuserar sitt fastighetsinnehav pa kontracyklisk
dagligvaruhandel, specifikt dagligvarubutiker med inrikt-
ning pa livsmedel. Minst 75 procent av portfoljens varde,
matt i hyresintakter, ska utgoras av dagligvarubutiker
med inriktning pa livsmedelsbutiker. Investeringarna ska
riktas mot starka, etablerade butiker pa orter med
befolkningsokning.

Att fokusera pa segmentet dagligvaruhandel kommer
med en rad fordelar. Dagligvaruhandeln &r relativt okdns-
lig for konjunktursvangningar och tillvéxten drivs till stor
del av befolkningsokning och inflation.

Dagligvarubutiker &r hart knutna till platsen dar de
verkar. Hyresgasterna investerar i sina butiker for att
anpassa dem efter sin verksamhet och koncept samtidigt
som det krdvs en detaljplan som tillater livsmedelsforsalj-
ning. De flesta kommuner &r mycket restriktiva till att
godkanna nya detaljplaner for livsmedel vilket begrénsar
konkurrensen for bade befintliga livsmedelsbutiker samt
vakansrisken pa grund av att hyresgésten flyttar.

FORVARV OCH FASTIGHETSUTVECKLING
Trophis fastighetsbestand ska vara geografiskt valdiver-
sifierat med fokus pa storre stader eller orter med tydlig
befolkningstillvaxt. Strategin innebdr att Trophis hyres-
gaster har ett stort kundunderlag och ddrmed goda moj-
ligheter till ldngsiktig etablering.

Genom Trophis stabila finansiella stéllning finns moj-
ligheter att kommande ar utvidga fastighetsbestandet
genom férvarv enligt ovanstaende kriterier.

Genom att delta i markanvisningstavlingar kan Trophi
vara med i ett tidigt skede i utformningen av en plats och
darmed skapa tillvaxt, utan att vara beroende av utbudet
pa fastighetsmarknaden. Trophi har en gedigen vana att
bedriva projekt och ar en attraktiv samarbetspartner for
kommuner i egenskap av en langsiktig fastighetsagare.

LANGSIKTIGT VARDESKAPANDE ARBETE
En stor del av Trophis hyresvérde utgors av avtal med de
storsta aktorernainom dagligvaruhandel i Sverige och
Finland: ICA, Coop, Axfood i Sverige och S-gruppen och
Kesko i Finland. Trophi har en ndra relation med hyres-
gdsterna. Hyresgasternas langsiktighet styrs inte enbart
av livsmedelsbutikernas forutsattningar, utan dven av
langa och goda relationer mellan hyresvérd och fastig-
hetsdgare. Det staller krav pa fastighetsdgaren att vara
en aktiv forvaltare. Trophi arbetar for att mota hyres-
gasternas behov och verka for en fastighet som erbjuder
en effektiv och saker handels- och arbetsplats, for saval
kunder som for anstallda.

Genom langsiktigt vardeskapande arbete generar
Trophi hog och riskavvégd avkastning for Sveriges pen-
sionarer.
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Finansiering

Det 6vergripande malet for Trophis finansieringsverksamhet ar att sakerstalla en
langsiktig kapitalstruktur och laga finansieringskostnader utifran givna ramar.
Trophi finansieras med eget kapital, |an fran dgaren, banklan och foretagscertifikat.
Trophi ager fastigheter i Sverige och Finland vilket innebar ett behov av finansiering

i bade euro och svenska kronor.

STABILA KASSAFLODEN

Trophis fokus pé& dagligvaruhandel i stora och expansiva
orteriSverige och Finland innebér [&g risk och stabila
kassafléden, dven i perioder med hog inflation och svik-
tande konjunktur. Under de senaste aren har Trophi leve-
rerat starka resultat och en hog avkastning pa eget kapi-
tal. Kraftigt stigande marknadsrantor har dock inneburit
att Trophis rantekostnader 6kade under 2022.

BALANSERAD RISKHANTERING

Trophis finanspolicy reglerar finansieringsrisk, likviditets-
risk, ranterisk och valutarisk. Under 2022 har Trophi juste-
rat malet for andel ranteforfall inom tolv manader fran

50-70 procent till 45-65 procent med ett riktvarde om

55 procent, som en anpassning efter radande rantelage.
Ranteexponeringen sakras med bade swappar och rante-
tak. Trophi har utrymme att klara av en viss andel rérlig
rénta da fastigheterna har relativt hog direktavkastning
jamfort med andra typer av fastigheter. Rantenettot for
Trophi uppgick till -147,8 miljoner kronor under 2022.

KAPITALTILLGANG

Trophiska vara en attraktiv ldntagare och ha en god
framférhallning vid kapitalforsorjning. Verksamheten
finansieras med foretagscertifikat, banklan och kapital
frén dgaren. Vi har strategiskt valt att en stor andel av

kapitalet ska utgoras av bankfinansiering med sékerstalld
skuld fran flera valetablerade banker, vilket innebar goda
utsikter for oss att refinansiera vara banklan. Trophis
bankupplaning villkoras i regel med covenanter som utgar
fran rénteteckningsgrad och beldningsgrad.

Perden 31 december 2022 uppgick utestdende emitte-
rade foretagscertifikat till 923 miljoner kronor (1 200) och
externa banklan till 6 674 miljoner kronor (6 674) vilket
motsvarar en beldningsgrad pa 44,1 procent (46,4). Den
genomsnittliga rdntan pa externa lan uppgick vid drets
utgang till 3,01 procent (1,09). Likvida medel uppgick till
950 miljoner kronor (837) och outnyttjad checkkredit till
300 miljoner kronor (300).

ANDEL SAKERSTALLD OCH
ICKE SAKERSTALLD SKULD

Bl Sikerstélld upplaning
(banklan) 89 %

Icke sakerstalld
upplaning
(foretagscertifikat) 11 %

KAPITAL- OCH RANTEFORFALLOSTRUKTUR

FINANSIELLA NYCKELTAL

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD, EXTERN SKULD

mkr Laneforfall Andel % Ranteforfall Andel % 31dec2022 31dec?2021 31dec2020
%

0-1ar 2140 27 4894 61 Belaningsgrad, % 44,1 46,4 52,1

1-2ar 3004 37 700 9 Rantetdckningsgrad, ggr 6,2 8,0 17

2-3ar 1163 14 1000 12 Genomsnittsranta

3.4 4r 1721 21 400 5 (inkl. lanemarginal), % 3,0 1,1 1,2

4.5 3¢ B B 534 7 Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 1,6 1,3 2,5

5.6 ar B B 500 5 Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,0 2,6 2,4

Totalt 8028 100 8028 100

1. Exkluderat rantetak: 2 000 mkr med strikeniva 2,00%, 194 meur stri-
keniva 2,00%, 2 000 mkr strike 3,50% (l6ptid 2025-2028).

Bl Beldningsgrad
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FINANSIERING

Trophis finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Trophi hanteras i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn.
Finanspolicyn faststalls arligen av styrelsen. Espoo, Finland

FINANSPOLICY | SAMMANDRAG

Policy Utfall per 31 dec 2022
Finansieringsrisk
Beldningsgrad 45-55% 44 %
Kapitalbindning Minst 2,0 arinkl. kreditloften och tackningsatagande 2,0 ar
Kapitalbindning forfall Maximalt 30 % inom 12 manader 27 %
Soliditet Minst 30 % 48 %
Rénterisk
Réntetdckningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 6,2 ggr
Réntebindning Genomsnittlig réntebindning, 1-3 ar 16ar
Rantebindning forfall 45-65 9% forfall inom 12 ménader (exkl. réntetak) 61 %
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 25 % av eget kapital 22 %

Trophis fastighetsbestand genererar relativt hog
direktavkastning vilket innebar att vi inte ar lika rante- , ,
kanS“ga Som bOIag med IégaVkaStande faStIgheteI‘ RANTETACKNlNGSGRAD, GGR BELANlNGSGRAD, %
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Vara fastigheter

Trophi ar Nordens ledande fastighetsbolag inom dagligvaruhandel.
Genom en aktiv forvaltning skapar Trophi goda och langa relationer

med hyresgasterna.

Trophis fastighetsbestand ar geografiskt spritt dver
Sverige och Finland med en vardemassig tyngdpunkt
kring storstadsregionerna.

Vardet av fastighetsportféljen uppgick vid arets utgang
till 18 204 miljoner kronor och bestdr av 166 fastigheteri
Sverige och 108 fastigheter i Finland med en total uthyrbar
yta pa 865300 kvadratmeter.

Geografiskt finns marjoriteten av bestandet i Helsingfors-
regionen samt sddra och mellersta Sverige. 83 procent av
Trophis fastighetsbestand matt i hyresvarde finns idag i
kommuner med fler an 30 000 invanare och/eller en befolk-
ningstillvaxt.

Det stora antalet fastigheter innebar en god risksprid-
ning da ingen enskild fastighet star for en avgérande del
av hyresvardet.

FASTIGHETSBESTAND
Sverige Finland  Totalt

Totalt genererade fastigheterna en omsattning om
1240 miljoner kronor under 2022, varav 79 procent
kommer fran dagligvaruhandeln.

Genom att vi fokuserar pa dagligvaruhandel har
en stor del av Trophis hyresgdster kontracyklisk verk-
samhet och risken for hyresbortfall ar lag. ICA, Coop,
Axfood, Kesko och S-Gruppen star tillsammans for 69
procent av hyresvardet. Trophis genomsnittliga kon-
traktslangd uppgartill 5,0 ar.

Under 2022 genomforde Trophi forvarv av tva handels-
fastigheteri Stockholm samt ett tillaggsforvarvi Uppsala.
Det totala fastightesvardet uppgick till 87 miljoner kronor.
Ett fatal forsaljningar av vakanta fastigheter genomférdes
under perioden. Den orealiserade vardeforandringen var
for helaret positiv och innebar en 6kning av fastighetsvar-
det med 502 miljoner kronor. De bedémda avkastnings-

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
mkr

Antal fastigheter 166 108 274 Fastighetsvarde 1 jan 2022 16 959
Yta, kvm 608 103 257186 865289 Forvary 87
Andel dagligvaror, % 72 94 79 Forséljning -7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 98,5 97,5 Investeringar 205
Marknadsvarde, mkr 12429 5775 18204 Orealiserad vardeférandring 502
Marknadsvérde, kr/kvm 20439 22455 21038 Forandring i valuta 458
Genomsnittlig Fastighetsvarde 31 dec 2022 18 204
kontraktslangd, ar 4.7 5,7 5,0

FASTIGHETER

kraven justerades inledningsvis upp under aret for
att falla tillbaka nagot vid utgangen av aret. Till
foljd av forsvagad svensk krona i forhallande till o
euro redovisar Trophi en positiv valutaférandring °

om 458 miljoner kronor. Under 2022 investerade
Trophi 205 miljoner kronor i befintligt bestand
varav det vardemassigt storsta projektet genom-
fordes i Trophis fastighet i Arninge, Taby.

>>

<20 20-50 50-100 100-250 >250
Mkr  Mkr  Mkr Mkr Mkr
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VARA FASTIGHETER

Arninge Station, en ny destination for handel i norra Stockholm

Trophi férvarvade fastigheten i Arninge i Taby under 2016, dd med Coop Forum som storsta
hyresgast. Strax efter forvarvet pabdrjades arbetet med att utveckla fastigheten till en modern
handelsplats. 2022 fardigstalldes handelsplatsen Arninge Station med en uthyrningsbar yta om
35000 kvadratmeter, helt uthyrd till vdlkdnda aktorer. Trophi har forutom handelsytorna dven
utvecklat ett helt nytt resecentrum i direkt anslutning till handelsplatsen som bade trafikeras

av bussar och Roslagsbanan.

I och med ny- och ombyggnationsprojektet, som
totalt omfattade 35 000 kvadratmeter, 6kade den
totala uthyrbara ytan med omkring 17 000 kvadrat-
meter och inkluderade dven ett nytt garage. Bland
dagens hyresgaster aterfinns bland annat Costco,
Coop, Lidl, SATS, Systembolaget och XXL. Fastig-
heten klassas efter projektet enligt Miljobyggnad
Silver, vilket ari linje med Trophis héllbarhetsambi-
tioner.

I'slutet av 2021 invigdes resecentrum i Arninge.
Resecentrum kopplar handelsplatsen till en ny
station for Roslagsbanan och hallplats for flertalet
busslinjer. Resecentrumet som ger en direktaccess
till handelsomradet har varit en viktig del i att eta-
blera Arninge som regional stadskarna i norddstra
Stockholm.

INTERNATIONELL DETALJHANDELSJATTE

Nar amerikanska Costco 6ppnade dorrarna i Arninge
i oktober 2022 till det 13 000 kvm stora varuhuset sa
innebar det detaljhandelsjattens forsta etablering i
Skandinavien. Vi kunde erbjuda Costco de ratta for-
utsattningarna for etablering, dels genom Arninge
Stations strategiska ldge och dels med en modern
lokalienlighet med deras krav.Tillskottet av Costco
bidrar till att 6ka Arninge Stations attraktivitet som
handelsplats.

SNABBVAXANDE ARNINGE-ULLNA

Sedan Trophi forvarvade fastigheten i Arninge har vi
drivit utvecklingen avomradet Arninge-Ullna i Taby
som lange varit ett traditionellt volymhandels- och
verksamhetsomrade. Handelsplatsen har ett strate-
giskt lage med goda kommunikationer. Téby kom-
mun driver nu en utvecklingsplan for att gora
Arninge till en mer mangfacetterad stadsdel; med
uppgraderat handelsomrade, fler arbetsplatser,
rekreationsomraden och omkring 1 500 bostader

i vad som ar en expansiv del av Taby kommun.

Arninge Station

Arninge Station
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Pagaende projekt

NYBYGGNATION EKO | VALBO
I'Valbo, Gavle, bygger Trophi en ny fastig-
het at EKO Stormarknad.

Trophi férvarvade fastigheten 2015
med generellt [dg standard. Av den gamla
byggnaden sparas enbart bottenplattan.
Den nya byggnaden, med storre yta och
hogre takhodjd, kommer klassas som Miljo-
byggnad Silver och utrustas med solcel-
ler. Trophi har tecknat ett langt hyresavtal
med EKO for hela byggnaden. Projektet
berdknas fardigstallas under Q4 2023.
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Langsiktigt hallbarhetsarbete
tilsammans med hyresgasterna

Trophi vill bidra till en hallbar samhallsutveckling dar alla foretag tar ekonomiskt, miljomassigt och socialt

ansvar. Hallbarhetsarbetet ska bidra till ett hallbart samhalle och leva upp till vara kunders och dgares

forvantningar om att vara ett ansvarstagande fastighetsbolag. Vi gor det genom samverkan med vara hyres-

gaster, externa forvaltare och leverantorer. Det &r sa vi bygger en stabil grund till fortsatt framgang.

Sedan 2016 har Trophi arbetat efter en hallbarhetsstra-
tegi samt handlingsplan for mal som ska vara uppfyllda
till 2023. Strategin utgar fran FNs globala mal for hallbar
utveckling dar fyra av malen valts ut som relevanta for
Trophi. Handlingsplanen innehaller flera mal, framst
inom fokusomradena energi och inkép samt mal relate-
rade till grona hyresavtal, avfall, klimat, finansiering och
ekosystem.

Béckebol, Goteborg

Under 2022 genomférdes en dubbel vésentlighets-
analys med syfte att identifiera relevanta hallbarhetsfragor
forverksamheten. Analysen utgick fran vilka risker och
mojligheter som kan fa hog finansiell paverkan pa Trophi
samtvar egen paverkan pa hallarhetsfragor i vardekedjan.
Las mer om vasentlighetsanalysen pé sidan 53. Utifran
vasentlighetsanalysen har nya fokusomraden for Trophis
hallbarhetsarbete beslutats.

-

-

e —

3. Resurseffektivitet

2. Klimat & Energi
g & cirkularitet

4. Halsa & Sakerhet 5. Gron finansiering

1. Samarbeten & ansvarsfulla relationer

FOKUSOMRADEN FOR HALLBARHETSARBETET

1. Samarbeten och ansvarsfulla relationer
Handlar om Trophis arbete for att skapa langsiktigt
produktiva relationer och vart arbete med att saker-
stélla att vara leverantorer och partners halleren hog

affarsetisk niva.

2. Klimat och energi

Handlar om Trophis arbete mot netto noll-utsléapp i var
egna verksamhet och i vardekedjan.

kedja.

4. Halsa & sdkerhet

5. Gron finansiering

Handlar om Trophis arbete for att uppratta ett ramverk
for gron finansiering i syfte att frdmja en [angsiktigt hall-

bar tillvaxt.

3. Resurseffektivitet & cirkularitet

Handlar om Trophis arbete for att 6ka andelen ater-
vunna och aterbrukade material i verksamheten samt
6kad sortering och minskad méngd avfallivarvarde-

Handlar om Trophis arbete for att skapa sékra och trygga
arbetsplatser och miljder, i och runt vara fastigheter.

/
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Fokusomraden

S

SAMARBETEN OCH ANSVARS-
FULLA RELATIONER

Vara hyresgaster har, likt Trophi, héga hall-
barhetsambitioner. En forutsattning for
respektives framgang dr att ha en néra dialog
och samarbete i hallbarhetsfragor.

Risker: Som fastighetsbolag med fokus pa
att forvalta befintliga fastigheter ligger en
stor del av Trophis klimatpaverkan utanfor
bolagets direkta kontroll. Darfor finns en risk
att Trophi inte uppnar hallbarhetsmalen om
inte Trophi tillsammans med vara intressen-
ter lyckas skapa ett bra och konstruktivt
samarbete som bidrar i arbetet med de hall-
barhetsfragor som beror Trophi.

Paverkan: Samarbete med hyresgéster,
leverantorer och olika aktérer i branschen
beddms leda till positiv paverkan i hela
Trophis vardekedja genom att hallbarhets-
arbetet accelererasiflera led.

Planerade atgarder: Under 2023 fortsatter
arbetet bland annat genom att starka rutiner
for dialog och samverkan med hyresgaster
och dvriga intressenter. Under aret kommer
Trophi utveckla arbetet for uppféljning av
leverantorer.

@D

KLIMAT OCH ENERGI

Trophis verksamhet ger upphov till direkta
och indirekta utslapp av vaxthusgaser, vilka vi
forvéantas folja upp och aktivt arbeta for att
minska dess negativa paverkan pa klimatet.

Risker: Hogre utsldppsrelaterade skatter,
hogre pris pa energi och 6kad férekomst av
extremvéder bedéms alla vara risker med
hoég sannolikhet och med betydande finan-
siella konsekvenser for Trophi. Minskad energi-
anvandning genom energieffektivisering och
driftoptimering, i kombination med inkdp av
gron el minskar risken for betydande konse-
kvenser. En riskanalys av fysiska klimatrisker
har utforts for delar av Trophis fastighetsbe-
standisyfte att kartlagga potentiella nega-
tiva konsekvenser orsakade av extremvader.

Paverkan: Trophis klimatpaverkan uppstar
framstivarindirekta verksamhet genom
inkdpta material samt energianvandning i
fastigheterna. Genom att stalla krav pa mate-
rial och andra inkoép som transporter och
energiavtal har vivar paverkan. | samarbete
med vara hyresgdster kan energianvand-
ningen minskas ytterligare.

Planerade atgéarder: Under 2023 kommer
Trophi arbeta fram en fardplan efter malet
netto-nollivaregen verksamhet till ar 2030
ochihela véardekedjan till ar 2040. Arbetet
med energibesparande atgérder samt for-
battring av klimatdatan kommer fortga.
Framover kommer Trophi kravstélla klimat-
berdkning av storre projekt.

&

RESURSEFFEKTIVITET
OCH CIRKULARITET

En mer effektiv resurshantering och ett dkat
cirkulért forhallningssatt ar en av Trophis,
och fastightesbranschens, storsta utma-
ningar. Som en del i att minska var klimat-
paverkan och 6ka motstandskraften mot for-
andrad tillgang pa energi behover vi arbeta
aktivt med energianvandning och energief-
fektivitet. Trophis ambition &r att tilldmpa en
resurseffektiv affarsmodell utan stora mang-
der avfall, med fokus pa cirkularitet.

Risker: Brist pa tillgéng till material pa grund
av hog efterfragan eller storningar i globala
leveranskedjor kan fa en stor finansiell paver-
kan pa Trophi och aridag en sannolik risk. Ett
proaktivt arbete for att bidra till att imple-
mentera nya losningar pa omradet har darfor
hog prioritet.

Paverkan: Paverkan uppstéar framst nar
Trophi anvénder resurser i form av material
vid nybyggnad, renoveringar och underhall.
Viser att ett malmedvetet arbete for att
minska mangden avfall och atervinna och
aterbruka material aromraden som vi kan
paverka genom hela vardekedjan.

Planerade atgéarder: Trophi kommer inklu-
deraanalys av mojlighet till aterbruk i bygg-
projekt, 6ka atervinning och minska avfalls-
méangder.
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5
HALSA OCH SAKERHET

Trophis fastigheter ska vara sékra att arbeta
och vistasi. Kraven om hélsa och sakerhet
géller oavsett om det berdr egen personal,
entreprendrer eller leverantorer som bade
anlitas direkt av Trophi och av Trophis hyres-
gaster. Trophi ska dven sdkerstalla en hog
niva av upplevd trygghet for besokare och
anstallda i och omkring Trophis fastigheter.

Risker: Bristande arbetsmiljo, saval internt
som i vardekedjan kan innebdra risker for
enskilda individer och fér Trophi.

Paverkan: Trophi har ett ansvar for den fys-
iska och psykosociala arbetsmiljon for vara
anstéllda och for dem vi anlitar. Paverkan
sker dels genom ett systematiskt arbetsmiljo-
arbete samt kravstallning via uppférandekod
och uppféljning av dess efterlevnad i leveran-
torsledet.

Planerade atgarder: Tydliggora ansvarsfor-
delning mellan Trophi och vdra intressenter
kring hélsa och sakerhet i dialog med med-
arbetare, hyresgéster och leverantorer.
Utveckla befintliga arbetsséatt for uppfolj-
ningar. Uppratta rutiner och system for regel-
bundna medarbetarundersdkningar.

SO

GRON FINANSIERING

En forutsattning for att sékra framtida till-
gang till kapital &r att Trophi arbetar aktivt
med héllbarhetsfragor i hela verksamheten.

Risker och majligheter: Grona tillgangar
beddms vara en stor mojlighet, badde pa
kapitalmarknaden och bland potentiella
hyresgdster. Pa sikt servi att hog hallbarhets-
prestanda kan bli en férutsattning for att fa
tillgang till kapital, vilket staller krav pa hall-
barhetsarbetet och rapporteringen.

Paverkan: Tillgangen till gron finansiering
paverkar priméart Trophis ekonomiska l6n-
samhet. Radigheten bedéms dérmed vara
hog for Trophis egna verksamhet, dven om
den delvis &r beroende av andra intressenter.

Planerade atgarder: Ta fram ett ramverk
for gron och/eller hallbarhetslankad finansie-
ring senast 2024. Vid ny finansiering ska moj-
ligheter for grona lan och/eller hallbarhets-
ldnkade ldn undersokas.
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Energibesparingsatgarder

Energieffektivitet ar en nyckelfraga for fastighetsbolag.

Detvisar sig bland annat i Trophis klimatbokslut dar

majoriteten av bolagets utsldpp i scope 2 kommer fran

fjarrvarme till fastigheterna. | scope 3 kommer merparten

av utslapp av vaxthusgaser fran elanvandning hos hyres- Med gemensamma insatser blev en liten livsmedelsbutik

gasten. fran 1980-talet uppdaterad till modern standard géllande
Arbetet med att sénka energiférbrukningen i fastig- utformning och energieffektivitet.

Gemensam insats gav modern butik Hogre energieffektivitet med ny ventilation och kyla

| Trophis fastighet med hyresgdsten ICA Boliden var energidtgangen
hoég och man sag att en effektivisering av energikallorna skulle med-
fora bade lagre energiatgang och lagre miljopaverkan.

heterna pagar kontinuerligt och bestdr bade av att sénka
forbrukningen genom effektivare system/installationer
samt genom att nyttja system som geoenergi och solcel-
ler for att lokalt producera gron energi. Trophi har som
mal att 50 procent av fastigheterna ska ha varmeatervin-
ning ar 2023, vilket uppnaddes under 2022 i det svenska
bestandet (69 procent).

Under dret har Trophi, tillsammans med hyresgds-
terna, sankt elférbrukningen med cirka 7 procent. Energi-
effektiva fastigheter ger fordelar for saval Trophi, som
hyresgast och klimat, dér relativt enkla insatser ger god
effekt. Ddrav har arbetet med att sékerstalla att varje
fastighets energikravande installationer fungerar opti-
malt hog prioritet.

Enkla atgarder som far stora effekter &rbland annat
att kontinuerligt byta édldre belysning till LED, se 6ver
drifttider och att i den dagliga driften samverka med
hyresgasterna for att implementera l6sningar for varme-
atervinning.

Aven vid utbyte av installationer sikerstaller vi att
dessa ar sa energieffektiva som mojligt. Under aret haren
fastighet konverterats fran uppvéarmning med oljepanna
till fjarrvarme. Majoriteten av vara fastigheter har upp-
varmning med fjarrvarme och for de fa fastigheter som
varms med gas (2 fastigheter) eller olja (3 fastigheter)
finnsen plan for att dessa ska varmas upp genom ett
mer miljovanligt alternativ senast 2025.

Trophiharsom mal att arligen lata en extern part
genomfdra energiinventeringar pa ett antal av vara fastig-
heteri Sverige for att sékerstalla att anldggningarna gar
optimalt efter givna forutsattningar samt vid behov
genomfora forbattringsatgarder.

Trophi férvéarvade 2014 en cirka 1 100
kvm stor fastighet i bostadsomradet
Tikkakoski, cirka 20 kilometer norr
om Jyvaskyld centrum. Byggnaden
uppfoérdes 1980 och bade fasad och
tak var i daligt skick och behovde for-
nyas. Dessutom var ventilations-
systemen i daligt skick och ineffektiva.

I'april 2022 startade Trophi och
hyresgdsten Kesko ett gemensamt
projekt for att uppdatera fastigheten
till en modern livsmedelsbutik, bade
till utseende och vad géller energi-
effektivitet med en berdknad energi-
besparing om 24 procent.

De forsta faserna av det gemen-
samt finansierade projektet omfat-
tade rivning av befintligt ventilations-

system och fasad, samtidigt som
plattaket renoverades. Huvudentrén
kompletterades med ett helt nytt
vindfang vilket kommer bidra till ett
battre inomhusklimat och 6kad ener-
gieffektivitet. Under sommaren 2022
installerades ett nytt ventilations-
aggregat. Den nya ventilationen ar
aven kopplad till butikens kylmaski-
ner for att nyttja spillvarmen fran
kylmaskinen till att varma upp buti-
ken. Invandigt fornyades butiken med
bland annat energieffektiv LED-belys-
ning.

| fastigheten driver Kesko idag en
livsmedelsbutik under varumarket
K-Market.
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I bérjan av 2022 installerade Trophi
ett nytt ventilationsaggregat i fastig-
heten, samtidigt som hyresgésten
uppdaterade butikens kylsystem.

De nya systemen sammankoppla-
des fér att kunna anvanda atervunnen
varme fran kylmaskinerna. | butiken,
som tidigare enbart hade elvarme,
minskade den totala elférbrukningen,
detta tack vare energieffektiva flaktar
och kylmaskiner.

Laddstolpar for okat serviceutbud

Nar systemet ari fullt bruk férvan-
tas det ge en total besparing om cirka
100 000 kWh/ar, vilket innebar cirka
20-25 procents minskning av energi-
forbrukning i fastigheten.

Trophi arbetar fér att utrusta fastigheterna med infrastruktur for laddstolpar till el-bilar. Vid
utgdngen av 2022 fanns ett fatal laddstolpar installerade pa Trophis fastigheter. Under 2022 har
avtal tecknats med ett flertal leverantérer av laddstationer och under 2023 planeras cirka 140
laddplatser installeras pa 21 av vara fastigheter, fran Kristianstad till Umea.
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Miljocertifiering
av fastigheter

Arbete med att 0ka andelen certifierade fastigheter
pagar. Malet dr att minst 40 procent av fastighetsvardet
ska vara miljocertifierat enligt BREEAM In-Use eller Miljo-
byggnad till 2023, vilket uppnaddes under 2022 (40 pro-
cent). Det andra malet avseende miljocertifiering ar att
30 procent av Trophis miljocertifierade fastigheter ska ha
betyget Very good eller motsvarande. Aven det malet &r
uppnatt.

MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER,
ANDEL AV FASTIGHETSVARDET

%
45

30 — 4% 10% 33%
3%

15 —

2019 2020 2021 2022

Il BREEAM In-Use, Pass

B BREEAM In-Use, Good
BREEAM In-Use, Very good

mm Miljobyggnad, Silver

= Mal, 40 %

Klimatbokslut

Bygg- och fastighetsbranschen star infor stora utman-
ingarvad géller minskad klimatpaverkan. Som en del av
Trophis ambition att verka som en hallbar aktor pa fastig-
hetsmarknaden har vi kartlagt verksamhetens utslépp av
véaxthusgaser sedan 2020, bland annat for att fa underlag
for att kunna satta egna klimatmal samt ha en tydlig bas
for klimatatgarder.

Genom klimatbokslutet far vi dkad kdnnedom om
storleken pa utslappen och kan utifran detta arbeta fram
verktyg for att méta utmaningarna Trophi star infor.
Klimatbokslutet for 2022 visar att mojligheterna for Trophi
attstélla om till attvara ett klimatneutralt fastighetsbolag
argoda. Malsattningarna ar att Trophi ska verka for netto
noll-utslapp i den egna verksamheten ar2030 och i varde-
kedjan ar 2040.

Trophis klimatpaverkan 2022 kartlaggs genom klimat-
bokslutet som &r framtaget enligt GHG-protokollet for
samtliga scope. Klimatbokslutet ar viktigt for det fort-
satta arbetet med att minska var klimatpaverkan.

Det &r framférallt i scope 1 och 2 Trophi har mojlighet
att paverka utsldppen. I scope 1ingar egna, direkta
utslapp av vaxthusgaser fran egna fordon, varmepannor
och lackage av koldmedia. | scope 2 ingar egna, indirekta
utslapp av vaxthusgaser fran kopt energi till egna fastig-
heter - fjarrvarme, fastighetsel, biogas och bioolja.

Klimatbokslutet i sin helhet finns pa sidan 54.

NYCKELTAL KLIMATPAVERKAN PER OMSATTNING
OCH FORVALTAT YTA

Nyckeltal 2022
Utslapp per omséttning (ton CO,e/MSEK) 42
Utslapp per total férvaltat yta (kg COe/m?) 61

Utslapp per total férvaltat yta Sverige (kg CO,e/m?) 85

Utslapp per total férvaltat yta Finland (kg CO,e/m?) 210

UTSLAPP PER SCOPE,
TOTALT [TON CO,E]

Bl Scopel:1%
Scope 2:2%
B Scope 3:97%

TOTALA UTSLAPP VAXTHUSGASER,
SCOPE 10CH SCOPE 2 FOR 2022 [TON CO,EI]

Bl Scope 1: 540

Hl Scope2:1068
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EU:s taxonomi

Taxonomiférordningen ar en del av EU:s handlingsplan
for hallbara finanser och syftar till att definiera miljo-
massigt hallbara investeringar. For att en aktivitet ska
anses hallbar enligt taxonomiférordningen méste den
bidra vésentligt till minst ett av de sex faststallda miljo-
malen och undvika avsevard skada pa nagot av de 6vriga
miljomalen. Dessutom stalls krav avseende sociala
aspekter sasom manskliga rattigheter och arbetsmiljo.

Trophitraffas annu inte av rapporteringskraven i EU:s
taxonomi men har &nda valt att redovisa vilka ekono-
miska aktiviteter som omfattas av taxonomin. Fastigheter
aren ekonomisk aktivitetinom taxonomin. Fér Trophis
del dterfinns den storsta andelen i aktiviteterna:

7.1 Uppforande av nya byggnader
7.2 Renovering av befintliga byggnader
7.7 Férvérv och dgande av byggnader
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Hallbarhetsarbetet framat

Omvarldsfaktoreriform av striktare lagstiftning, minskad
tillgang till och darmed dkade priser pa byggmaterial och
energi, samt Okade krav frén intressenter paverkar Trophi
och den ekonomiska lénsamheten.

Forutom ett fortsatt arbete med att minska bolagets
klimatpaverkan och 6ka energieffektiviseringen kommer
Trophi att utveckla rutiner fér uppféljningen av leveranto- : \ >
rer som bland annat syftar till att sakerstalla efterlevnad
av manskliga rattigheter och arbetsréattsliga fragori leve-
rantérskedjan. Ett annat omrade som kommer analyseras N ol = ™
ytterligare dr frdgan om biologisk mangfald och hur ~ f f =L [ '
Trophis verksamhet kan ha paverkan, sdval positiv som T S I
negativ. y I

Det fortsatta arbetet innebér dven att utveckla styr- .
ningen av hallbarhetsarbetet, exempelvis genom upp- | f ’ /
daterade policyer och uppférandekoder bade for egna A
medarbetare och fér samarbetspartners. Trophi har dven ] —
paborjat arbetet med att anpassa bolagets hallbarhets-
arﬂbete och rapportering t|4ll delklommandé nyaltagkraven T = ﬂ'
fran EU:s Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD). Ett stegiden anpassningen var den dubbla
vasentlighetsanalys som genomfordes under 2022, med
syfte att identifiera relevanta hallbarhetsfragor for verk-
samheten. Vi kommer ocksa fortsatta arbetet genom att
besluta om mal och KPler for att folja upp hallbarhets-
arbetet.

vl

plasare
et i e s 1o
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Trophi Fastighets AB (publ) ("Trophi”)
org.nr 556914-7647 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret

1januari - 31 december 2022.

VERKSAMHET

Trophi &r Nordens ledande fastighetsbolag inom dagligvaruhandel. Verksam-
heten bestari att dga, foérvalta och utveckla handelsfastigheter dar storsta
delen av hyran kommer fran dagligvaruhandel. Trophis verksamhet kdnne-
tecknas av langsiktighet och stabila kassafloden.

Den 31 december 2022 dgde Trophi 274 (276) fastigheter i Sverige och
Finland till ett totalt marknadsvarde om 18,2 mdkr (17,0). Fastighetsbestandet
har stor geografisk spridning med tyngdpunkt pa mellersta och sodra Sverige
samt Helsingforsregionen i Finland. Hyresgédsterna utgors till dvervégande del
avvéletablerade aktérerinom dagligvaruhandeln med ICA som storsta hyres-
gast. 97 procent (97) av hyresvéardet kommer fran handel varav 82 procent (82)
dagligvaruhandel, 14 procent (14) séllankopshandel och 4 procent (4) 6vrig
handel.

AGARFORHALLANDEN
Tredje AP-fonden dger 100 procent av aktierna i Trophi.

Trophi Fastighets AB (publ) &r moderbolagi koncernen och dger inga fastig-
heter utan dess verksamhet bestari att dga aktier, svara for koncernéverpri-
pande funktioner sdsom administration, transaktion, férvaltning och mark-
nadsfinansiering. Samtliga fastigheter i koncernen dgs av dotterbolag dar
Trophi har direkt och indikret dgande. 24 av dotterbolagen i Finland &r deldgda
fastighetsbolag, s.k. MREC. Det &r den vanligaste formen av samarbetsarrang-
emang i Finland som mojliggor direkt dgande av en specifik del i en fastighet.

VERKSAMHETSARET 2022

Trots det oroliga omvérldslaget har Trophi fortsatt leverera god utveckling och
avkastning. Trophis fokus pa dgande av dagligvarubutiker har sin grund i den
stabilitet som kdnnetecknar branschen med mycket sma variationer i de eko-
nomiska cyklerna och med tendenser till att vara kontracyklisk. Den hoga
inflationen och dértill stigande marknadsrantor har paverkat Trophis kostnad
for externt kapital och fran tid till annan &ven méjligheterna att refinansiera
foretagscertifikat.

Under verksamhetsaret genomférdes forvarv till ett varde av cirka 87 miljo-
ner kronor. Som ett led i renodlingen av fastighetsportfoljen genomfordes
aven ett fatal mindre fastighetsforséljningar. Under verksamhetsaret har
Trophiinvesterat 205 (316) miljoner kronor i befintlig portfolj och per utgangen
av aret fanns aktiva investeringsprojekt till ett varde om 93 mkr (317). Kostna-
der fér underhallsprojekt uppgick till 100 mkr (76).

P& arsstamman 2022 fattades beslut att dela ut 315 mkr till bolagets dgare. |
december efterskdnktes fordran som uppkom till foljd av beslutet om utdel-
ningen och medlen éverfordes till balanserade vinstmedel.

FORVALTNINGSRESULTAT

mkr 2022 2021 %
Hyresintakter 1240 1153 76
Fastighetskostnader -358 -299 19,6
Driftnetto 882 853 3,3
Central administration -98 -112 -12,6
Rorelseresultat 784 741 5,8
Finansiella poster -148 -130 13,3
Resultat efter finansiella poster 636 611 4,2
- varav forvaltningsresultat 649 629 3,1
Overskottsgrad 71,1% 74,0 %

INTAKTER

Hyresintakterna uppgick till 1 240 mkr (1 153) under 2022, en ¢kning med 87
mkr, motsvarande 8 procent. Okningen r ett resultat av investeringar i befint-
lig portfolj, genomforda forvarv samt hogre drifttilldgg med 26 mkr. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden 6kade och uppgick vid arets utgang till 97,5 pro-
cent (96,8). Kontrakterad arshyra uppgick vid arets utgang till 1 108 mkr (1 049)
fore avdrag for rabatter. Trophis hyresavtal innefattar som regel hyresbestam-
melser om KPI-indexering och dr darmed inflationsskyddade. Genomsnittlig
kontraktstid uppgick till 5,0 ar (5,2). Hyresforlusterna uppgick till -0,5 mkr (-0,4).
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KOSTNADER

Trophis fastighetskostnader bestar till stérsta delen av driftkostnader sasom
el, varme, vatten och fastighetsskétsel samt kostnader for [6pande och plane-
rat underhall. Fastighetskostnaderna uppgick till 358 mkr (299), en 6kning med
59 mkr, motsvarande 20 procent. Okningen berodde fréamst p& hogre pris for el
samt utdkat planerat underhall av Trophis fastigheter i Sverige.

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick till 882 mkr (853), en okning med 29 mkr, motsvarande tre
procent. Overskottsgraden uppgick till 71,1 procent (74,0). Den légre éver-
skottsgraden forklaras av hogre intékt for vidaredebiterbara kostnader sésom
elsom dérmed inte paverkar Trophis driftnetto.

ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader minskade med 14 mkrjamfort med fore-
gaende ar och uppgick till 98 mkr (112). Minskningen ar framst hanforlig till
Okat antal anstéllda underjuli 2021 och dartill minskad extern forvaltning.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -148 mkr (130). Forandringen beror framst pa hogre
rantekostnader till foljd av stigande marknadsréntor och dértill hégre genom-
snittsranta.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet, definierat som resultat fore vardeféréndringar och
skatt exkluderat ranta pa dgarlan, uppgick till 649 mkr (629), en 6kning med
19 mkr, motsvarande 3 procent.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheternas marknadsvérde uppgick till 18 204 mkr (16 959) per 31 decem-
ber2022. Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under aret till 503 mkr
(1968), varav orealiserad vardeforandring uppgick till 502 mkr (1 966). Varde-
foréndringen berodde frémst pa sankta avkastningskrav i sdval Sverige som
Finland men var dven hanforlig till forvaltnings- och projektverksamheten i
framforallt Sverige.
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VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT

Vardeférandringar pa finansiella instrument, koncernens rantederivat, uppgick
till 224 mkr (37). Skillnaden mot féregdende ar berodde pa stigande marknads-
rantor. Trophi sékrar ranta med ranteswappar och réntetak.

SKATT
Redovisad skatt for aret uppgick till =271 mkr (-531), varav aktuell skatt upp-
gick till =38 mkr (-61) och uppskjuten skatt till =233 mkr (470).

ARETS RESULTAT

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 092 mkr (2 085), en minskning med
993 mkrsom framst ar hanforlig till [dgre orealiserade vardeforandringar.
Arets totalresultat uppgick till 1271 mkr (2 111).

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Trophifinansieras med foretagscertifikat, sékerstéllda banklan och kapital
fran dgaren. Vid arets utgang uppgick utestdende emitterad volym féretags-
certifikat till 923 miljoner kronor (1 200) och externa banklan till 7083 miljoner
kronor (6 656), vilket motsvarar en beldningsgrad brutto om 44 procent (46).
Den genomsnittliga externa [anerdntan uppgick vid arets utgang till 3,01 pro-
cent (1,09). Rantetackningsgraden uppgick till 6,2 ganger (8,0). Trophis likvida
medel uppgick till 950 mkr (837).

ORGANISATION
Trophi hade vid arets utgang 16 anstallda (17) varav 9 méan (9). Av samtliga
medarbetare dr 12 (13) anstallda i Sverige och 4 (4) i Finland. Efter arets utgang
har Trophi anstallt ny hallbarhetschef och finance manager. Trophis COO har
avslutat sin anstéllning.

Driften av Trophis fastigheter sker via samarbete med externa leverantorer.

HALLBARHETSARBETE
Trophi uppréttar hallbarhetsrapport pa frivillig basis. Lds mer om Trophis
hallbarhetsarbete pa sid 13-16 och 49-50.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Efter drets utgang har Trophi anstéllt en ny hallbarhetschef samt antagit en ny
hallbarhetsstrategi och delmal for hallbarhetsarbetet. Se mer om hallbarhets-
strategin sid 13.

UTSIKTER FOR 2023
Intresset for butikslokaler for forsaljning av dagligvaror ar fortsatt god och har
varit sa i sadval hogkonjunktur som i ldgkonjunktur och i saval Sverige somi
Finland. Vibedémer att det nuvarande marknads- och ranteldget kan innebéra
forvarvsmojligheter. Trophi har som malséttning ar att utoka fastighetsbestan-
det under de kommande dren genom bade forvarv och utveckling av nya fast-
igheter parallellt med utveckling och férédling av befintligt fastighetsbestand.
Marknadsrantorna forvéntas vara fortsatt volatila. Stigande marknads-
rantor innebdr att Trophis rantetdckningsgrad kommer minska jamfort med
utgéngen av 2022 men dverstiga miniminivan i finanspolicyn.

UTDELNINGSPOLICY

Trophis utdelningspolicy dr att utdelningen ska uppga till halften av forvalt-
ningsresultatet. Vid faststallande av utdelningsforslaget beaktar styrelsen
bland annat bolagets investeringsplaner, konsolideringsbehov och finansiella
stéllning i 6vrigt.

ARBETEN OCH STYRELSENS FORETAGS STYRNING

Styrelsen bestar av fem ordinarie ledamoter. Styrelsen sammantrader konti-
nuerligt och hade elva protokollférda styrelseméten under rékenskapsaret.
Bolagets styrning och den interna kontrollen utgar fran styrelsens arbetsord-
ning, verkstallande direktérens instruktion samt andra policyer och riktlinjer.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 2997 549 982
Arets resultat 1085 540 020
Summa 4083090 002

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande, kr:

4083 090 002
4083 090 002

Overfores till ny rékning

Summa

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stéllning i 6vrigt
héanvisas till efterféljande resultat och balansrakningar, rapporter 6ver férand-
ringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycksi
tusentals svenska kronor dér ej annat anges.
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Risker
Trophis uppdrag fran agarna ar att leverera en OPERATIVA RISKER

langsiktigt stabil avkastning. Vi gor det genom att
aga, forvalta och utveckla fastigheter med fokus pa
handelsfastigheter.

Trophis fastigheter finns pa den svenska och finska marknaden och paverkas
avden globala utvecklingen pa rantemarknaden samt utlandskt intresse for
de svenska och finska fastighetsmarknaderna. For att pa bésta satt uppna

vara mal behéver mojligheter och risker som paverkar verksamheten hanteras.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for riskhanteringen medan det
operativa arbetet dr delegerat till verkstallande direktor och ledningsgrupp.
Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och f6lja upp bade strategiska
och operationella risker ar darfor ett omradde som ar under l6pande utvérde-
ring och utveckling.

Har foljer en dversikt hur Trophi arbetar med riskhantering.

BESKRIVNING RISK

Hyresintédkter

RISKHANTERING

Trophis resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundforluster och
eventuellt hyresbortfall. Risken for vakanser, kundforluster och hyresbortfall
paverkas av hyresgasternas bendgenhet att fortsatt hyra fastigheten/lokalen
samt hyresgastens ekonomiska situation samt yttre marknadsfaktorer.
Beroende pa typ av fastighet och geografiskt ldge kan fordndringarna
overtid variera.

Drift- och underhallskostnader

En majoritet av Trophis hyresintakter kommer fran ett fatal men finansiellt starka
livsmedelsaktorer vilket minskar risken for hyresforluster. Trophi har &ven relativt
laga hyresnivaer som overlag speglar hyran i nyproduktion samt butikens
omsattning. Resultatet innebar att hyresnivaerna generellt bygger pa butikens
betalningsférmaga. Trophi efterstravar att upprétthalla en kontraktsportfélj med
relativt [ang avtalslangd. Den genomsnittliga avtalslangden for hela portfoljen
uppgar till 5,0 ar. Vi har erfaren och kompetent férvaltnings- och uthyrnings-
personal som arbetar aktivt med omfoérhandling fore avtalsutgang och anpassa
fastigheterna efter hyresgasternas behov och verksamhet.

Risken pa kostnadssidan hanfor sig frémst till kostnadsékningar utéver vad
Trophi kan kompensera sig for genom avtalade hyror, index och vidare-
debiteringstillagg. Riskerna omfattar dven ofdrutsedda kostnader och
omfattande renoveringsbehov som éligger fastighetsagaren.

Vérdeforandring forvaltningfastigheter

En stor del av fastighetskostnaderna vidare-debiteras hyresgdsten genom regle-
ringar i hyreskontrakten, varfor taxebundna kostnadsokningar eller besparingar
far ett begrdnsat genomslag i Trophis resultat. Eventuella vakanser paverkar fast-
ighetskostnaderna genom att vissa kostnader inte kan vidaredebiteras. Trophi
arbetar malmedvetet med effektivisering av befintliga installationer. Trophi
prioriterar underhallsarbetet med utgangspunkt i en femarig underhallsplan.

I Finland har Trophi framst sk. Triple-net avtal dar hyresgdsten dven star for
underhallsarbetet.

Trophi redovisar sina fastigheter till verkligt vérde, det vill séga marknadsvérdet
vid en given tidpunkt, vilket ger en direkt paverkan pa Trophis resultat och finan-
siell stallning. Vardet pa fastigheterna paverkas av ett flertal faktorer sasom
konjunkturlage, réntelage, l&nefinansiering och avkastningskrav. Aven kontrakts-
och kundstruktur paverkar vardet.

Klimatpaverkan och klimatrisker

For att hantera risken for negativa vardeforandringar har Trophi ett aktivt arbete
med riskspridning avseende geografi och kontraktstorlek. Trophi foljer en varde-
ringspolicy som bland annat innefattar att hela fastighetsportfoljen ska varderas
externt varje hel- och halvar. Kénslighetsanalys avseende fastighetsvarden och
avkastningskrav framgarinot 9.

For Trophi ar den framsta klimatrisken klimatférandringar och 6kad férekomst av
extremvader vilket kan leda till risk for skador pa fastigheterna tex i form av dver-
svamningar. Dessutom finns en risk for fororeningar i mark, vilket medfér sane-
ringskostnader, frémst i samband med exploatering d& anvdndningen av fastig-
heten férandras.

Affarsetik och korruption

Under 2022 har Trophi genomfort senarioanalys vid klimatférandringar for delar
av fastighetsbestandet och avser att arbeta vidare med identifiering och hante-
ring av risker relaterade till klimatférandringar. Da Trophis fastigheter normalt
ligger i handelsomraden finns en risk for markfororeningar till foljd av hur fastig-
heten nyttjats tidigare. Detta undersoks och dokumenteras i samband med att
fastigheten forvarvas.

Risk att oegentligheter begas mot Trophi som kan skada var ekonomi,
varumarke och anstélldas valbefinnande och fortroende.
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Internt styrs Trophis arbete av policyer och riktlinjer. Externt styrs arbetet via en
uppforandekod for leverantorer. Trophi har en visselblasarkanal som finns till-
génglig via Trophis webbplats samt https://report.whistleb.com/sv/trophi .
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FINANSIELLA RISKER

BESKRIVNING RISK

Finansiering

Vangagardet, Helsingborg

RISKHANTERING

Finansieringsrisk definieras som att finansiering saknas eller &r mycket
oférmanlig vid viss tidpunkt. For Trophikoncernen finns covenanter pa
soliditet, belaningsgrad och réntetackningsgrad.

Ranta

Trophi har en finanspolicy som faststéller riskmandat. Finanspolicyn revideras
arligen och vid behov. Trophi har flera langivare och finansieringskallor (banker
och kapitalmarknad genom foretagscertifikat) och har fortlopande omférhand-
ling av kreditavtalen. Trophi har en stark balansrékning och likviditetsreserver
samt ej sakerstéllda outnyttjade kreditfaciliteter.

Rénterisk definieras som risken for en negativ resultat-och kassaflédespaverkan
genom en forandring av marknadsréantor. Pa kortare [optider paverkas marknads-
rantan frédmst av Riksbankens och Europeiska centralbankens forda penningpolitik
medan rantan pa langre [6ptider styrs av forvantningar om framtida ekonomisk
utveckling och inflation nationellt och internationellt. Férandring i marknadsrantan
kan leda till paverkan pa resultatet och kassaflodet. Finansiering med kort rante-
bindning medfor déarmed en osékerhet om framtida finansieringskostnad och det
|6pande kassaflodet. Eftersom ingangna rantesékringskontrakt (swappar och tak)
|6pande marknadsvarderas i enlighet med IFRS finns en risk att det uppkommer
negativa orealiserade vardeférandringar pa finansiella instrument om marknads-
rantan pa langre l6ptider sjunkit sedan sakringskontraktet ingicks. Negativ oreali-
serad vardeforandring pa finansiella instrument kan darmed paverka koncernens
resultat och finansiella stéllning negativt.

Likviditet

Rénterisk hanteras med utganspunkt pa en koncernovergripande niva. Finans-
policyn stipulerar ramarna for den av styrelsen beslutade rantebindnings-
strategin och uttrycks i loptidsintervaller samt awvikelseintervaller. Avwagning
mellan kort och lang rantebindning gors utifran rantemarknadens utseende och
koncernens formaga att klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa risk.
Onskad risknivd uppnds genom sé kallade ranteswappar och majlighet till rante-
tak. Trophi har som malséttning att rantetackningsgraden inte ska understiga
2,0 génger och arbetar proaktivt och [angsiktigt med att anpassa koncernens
rantebindningsprofil i enlighet med beslutad affarsplan och inom ramen for
beslutat réanteriskmandat i finanspolicyn.

Réantekansligheten minskar dven genom att Trophi innehar fastigheter med
relativt hog direktavkastning.

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for fullgérande av betalningsatagande. Med likvida medel avses
kassabehallning och outnyttjade kreditléften.

Valuta

Trophi ska ha en beredskap for fullféljande av kdnda ataganden. Trophi har out-
nyttjade icke sékerstallda kreditléften fran bank och dgaren. Kreditléftet fran dga-
ren syftar till att tacka foretagscertifikat som inte kan refinansieras i marknaden.

Valutarisk asyftar risken for att drabbas av 6kade kostnader till foljd av valuta-
kursforéandringar. Trophi &r exponerad mot valutarisk genom dgande av fastig-
heteri utlandet.

Valutaexponeringen mats som skillnaden mellan vérdet pa Trophis tillgangari
en valuta och Trophis skulder i samma valuta i forhallande till Trophis totala egna
kapital i redovisningsvalutan. Valutaexponeringen far uppga till maximalt 25
procent av koncernens egna kapital och éverskjutande del sékras med valuta-
terminer.

Forvarv i utlandsk valuta har till 6vervagande del finansierats i samma valuta
som forvarvet.
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Resultatrakning

Fastighetsintakter 1240 1153 1119 1098 1018 974 780 625
Fastighetskostnader -358 -299 -267 -264 -263 -264 -192 -142
Driftnetto 882 853 852 834 755 710 588 483
Central administration -98 -112 -126 -142 -107 -102 -85 -72
Finansiella poster -148 -130 -131 -118 -130 -154 -177 -168
Resultat fore vardeférandringar och skatt 636 611 595 574 517 454 326 243
Varav forvaltningsresultat 649 629 615 596 538 488 407 334
Vardeforandring fastigheter 503 1969 366 -111 108 422 619 66
Vardeforandring derivat 224 37 -9 8 25 40 -5 -3
Resultat fore skatt 1363 2616 951 470 650 916 940 306
Aktuell skatt -38 -61 -52 -45 -10 -30 -13 -11
Uppskjuten skatt -233 -470 -151 -59 -80 -155 -185 -85
Arets resultat 1092 2085 748 366 560 731 742 210

Ovrigt totalresultat - periodens omrékningsdifferens vid
omrékning av verksamheter i annan valuta 178 27 -52 22 - - - -

Arets totalresultat 1271 2111 696 388 560 731 742 210
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Flerarsoversikt forts

.
Belopp i mkr 31dec2022 31dec2021 31 dec 2020 31dec2019 31dec2018 31dec2017 31dec2016 31dec2015
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 18 204 16 959 14 494 13828 13267 12309 11266 7043
Tillgdngar med nyttjanderatt 156 143 142 134 - - - -
Derivat 298 31 25 5 6 5 6 3
Ovriga tillgangar 183 120 95 95 64 54 72 60
Kassa och bank 950 837 913 632 440 560 387 335
Summa tillgangar 19791 18 090 15669 14 694 13777 12929 11731 7441
Eget kapital 9438 8167 6 364 5669 5282 4665 3765 1564
Uppskjuten skatteskuld 1492 1223 757 609 549 462 304 117
Derivat 3 12 6 2 14 47 86 1
Agarlan 406 377 613 630 626 604 2064 2054
Réntebarande skulder 8006 7856 7540 7425 7082 6902 5271 3471
Leasingskulder 156 144 142 134 - - - -
Ovriga skulder 290 311 247 225 225 248 241 158
Summa eget kapital och skulder 19791 18 090 15669 14 694 13777 12929 11731 7441
Nyckeltal 31 dec 2022 31dec2021 31dec 2020 31dec2019 31dec2018 31dec2017 31dec 2016 31dec 2015
Finansiella nyckeltal
Beldningsgrad, % 44,1 46,4 52,1 53,7 53,4 56,1 46,8 49,3
Réntetdckningsgrad, ggr 6,2 8,0 1,7 79 6,2 5,6 57 53
Soliditet, % 47,7 45,1 40,6 38,6 38,3 36,1 32,1 21
Genomsnittsranta vid periodens utgang, % 3,0 1,1 1.2 1,1 14 1,6 2,0 272
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ggr 1,6 13 2,5 2,7 1,7 1,6 2,7 33
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ggr 2,0 2,6 2,4 2,9 2,0 2,0 3,0 3,4
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 18 204 16 959 14 494 13828 13267 12309 11267 7043
Direktavkastning marknadsvarde, % 48 5,0 59 6,1 59 58 6,4 73
Overskottsgrad, % 71,1 74,0 76,0 75,6 74,1 73,0 75,2 77,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,5 96,8 95,3 97,0 96,8 97,0 96,0 95,2
Uthyrbar yta, tkvm 865 874 863 833 836 807 786 586
Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 21038 19407 16 798 16610 15877 15247 14 335 12019
Antal fastigheter 274 276 275 275 281 257 258 247
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Rapport over totalresultat, koncern

Belopp i tkr Not 2022 2021
Hyresintakter 3 1240135 1152783
Drift- och underhallskostnader 4 -358176 -299 385
Driftnetto 881959 853 399
Central administration 4,5 -98 163 -112 360
Finansiella intakter 6 13011 110
Finansiella kostnader 6 -160762 -130 504
Resultat fore vardeférandringar och skatt 636 045 610 644
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 7.1 503 352 1968 460
Vardeforandringar derivatinstrument 7.2 223765 36987
Resultat fore skatt 1363163 2616 092
Skatt 8 -270977 -531384
Arets resultat 1092 186 2084708
Ovrigt totalresultat

Forandring valutaomrékningsreserv inklusive

skatteeffekt 178 340 26714
Summa totalresultat for aret 1270526 2111422
Arets resultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedgare 1092 186 2084708
Innehav utan betydande inflytande - -
Summa 1092 186 2084708
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Rapport over finansiell stallning, koncern
Belopp i tkr Not 31dec2022 31dec2021 Belopp i tkr Not 31dec2022 31dec2021
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar Eget kapital hanforligt till aktiedgare
Forvaltningsfastigheter 9 18204 204 16959215 i moderforetag 13
Tillgangar med nyttjandertt 10 156 390 142 608 Aktiekapital 100000 100 000
Summa anlaggningstillgangar 18 360 594 17101823 Ovrigt tillskjutet kapital 2711265 2711265
Valutaomrakningsreserv 296 333 117993
Finénsiella anlaggningstillgangar Balanserat resultat 5238154 3153447
Derivatinstrument 11 297732 31236 Arets resultat 1092 186 2084 708
Summa finansiella anlaggningstillgangar 297732 31236 Summa eget kapital 9437938 8167 412
Omsattningstillgangar 11 Langfristiga skulder 1
Hyresfordringar 113 15186 g6l Uppskjutna skatteskulder 8 1492 369 1223001
Aktuell skattefordran s - Derivatinstrument 11 3005 12 065
Ovriga fordringar 114 23448 30014 Skulder avseende nyttjanderétter 10 156 412 144 362
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 116 102419 79892 Skulder till kreditinstitut 1 5866 435 6336 557
Likvida medel 12 920383 8T syuldertill sgare 111,14 405 564 376637
Summa omsattningstillgangar 1133 168 956 648 Summa langfristiga skulder 7923786 8092 622
Summa tillgdngar 19791494 18 089 708
Kortfristiga skulder 11
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11.1 2139924 1519079
Leverantorsskulder 37622 28279
Aktuell skatteskuld - 18 900
Ovriga kortfristiga skulder 11.7 36576 25218
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 215647 238197
Summa kortfristiga skulder 2429769 1826673
Summa eget kapital och skulder 19791494 18 089 708

Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser specificerasinot 11.5
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Rapport over forandring i eget kapital, koncern

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet Valuta- Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital omrakningsreserv inkl. aretsresultat ~ Summa eget kapital
Eget kapital den 31 december 2020 100 000 2711265 91279 3461446 6363991
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar

i utlandsverksamheter - - 35907 - 35907
Sakringsresultat pa [aneskulder - - 2810 - 2810
Sakringsresultat pa valutaterminer - - -14 388 - -14388
Skatt - - 2385 - 2385
Utdelning - - - -308 000 -308 000
Arets resultat - - - 2084708 2084708
Eget kapital den 31 december 2021 100 000 2711265 117993 5238154 8167412
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar

i utlandsverksamheter - - 205350 - 205350
Sékringsresultat pa [aneskulder - - 6337 - 6337
Sakringsresultat pa valutaterminer - - -40354 - -40354
Skatt - - 7007 - 7007
Arets resultat - - - 1092 186 1092186
Eget kapital den 31 december 2022 100 000 2711265 296 333 6 330 340 9437938
Varav fortlopande sakringar - - -3005 195 - -
Varav avslutade sékringar - - -16 062 097 - -
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Rapport over kassafloden, koncern

Belopp i tkr Not 2022 2021
Lépande verksamhet

Driftnetto 881959 853399
Administrationskostnader -98 163 -112 360
Betalda réntor -153462 -120373
Erhallna rantor 716 110
Betalda inkomstskatter -98 165 -65296
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar i rérelsekapital 532885 555 480
Justeringar av rorelsekapital:

Forandring av kundfordringar och évriga kortfristiga

fordringar -21536 -25072
Forandring av leverantérsskulder och évriga

kortfristiga skulder -1849 72397
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 509 500 602 805
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv och investering i fastigheter 9 -292 556 -419478
Forsaljning av fastigheter 9 8419 11942
Kassaflode fran investeringsverksamheten -284 137 -407 536
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut 11.1 4353194 5945500
Amortering [an fran kreditinstitut och dgare 11.1 -4404 110 -5914 820
Derivat -92 144 -
Utdelning aktiedgare - -308 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -143 060 -277 320
Arets kassaflode 82303 -82 051
Likvida medel i borjan av aret 837131 913313
Kursdifferens likvida medel 30900 5900
Likvida medel vid arets slut 11.2 950 383 837131
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NOTER KONCERNEN

| Not 1.1 | Grundlaggande redovisningsprinciper

TILLAMPADE REGELVERK
Koncernredovisningen for Trophi Fastighets AB-koncernen har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), och tolkningar
som utfardats av International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sdsom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovis-
ningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
tilldmpats samt tillampliga uttalanden (Uttalande fran Finansiella radet).
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisnings-
principer”.

OMRAKNING AV UTLANDSK VERKSAMHET

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken &r moderforetagets funktionella
valuta. Om inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verk-
samheteninom Trophi-koncernen ar per den 31 december 2022 koncentrerad
till Sverige och Finland innebarande att transaktioner i saval SEK som EUR fore-
kommer.

Rékenskaperna for var och en av de utlandska dotterforetagen fors i den
lokala valuta dar verksamheten bedrivs. Resultat- och balansrakningar for
utldndska verksamheter omraknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebdr
att balansrakningarna omraknas till balansdagens kurs forutom eget kapital
som omraknas till historisk kurs. Resultatrakningarna omraknas till periodens
genomsnittskurs. Valutakursdifferenser fran omrakning av nettoinvesteringar
i utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i valuta-
omrakningsreserven inom eget kapital. Valutakursdifferenserna inkluderar
valutakurseffekter fran koncerninterna lan till dotterbolag med EUR som funk-
tionell valuta, som klassats som utvidgad nettoinvestering. Vid omrékning har
foljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

2022 2021 31 Dec 2022 31 Dec 2021

EUR/SEK 10,6317 10,1449 11,1283 10,2269

GRUNDER FOR UPPRATTANDET AV REDOVISNINGEN
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going
concern). Tillgadngar och skulder dr varderade till sina historiska anskaffnings-
varden med undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som
arvarderade till verkliga vérden. Koncernredovisningen dr upprattad i enlighet
med forvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i vilka bestdmmande infly-
tande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhélls.
Att upprétta rapporteri dverensstammelse med IFRS kraver att flera upp-
skattningar gors av ledningen for redovisningsandamal. De omraden som inne-
fattaren hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana omraden dar

antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovis-
ningen angesinot 1.4. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa histo-
riska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under rédande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frén gjorda bedomningar om
gjorda bedémningar dndras eller andra forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av till-
gangar och skulder forutom i de fall dar bade en fordran och en skuld existerar
gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och
avsikten ar att géra detta. Bruttoredovisning tilldmpas ocksa avseende intakter
och kostnader om inget annat anges.

KLASSIFICERING AV TILLGANGAR OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar, [angfristiga skulder och avsattningar forvéntas atervin-
nas eller forfalla till betalning senare &n tolv manader efter balansdagen.
Omsattningstillgadngar och kortfristiga skulder férvantas atervinnas eller for-
falla till betalning inom mindre &n tolv manader efter balansdagen.

AVRUNDNINGAR

Enskilda belopp avrundas till nérmast heltal, tkr. Summeringar avrundas till
narmast heltal, tkr. Avrundningsdifferenser kan géra att noter och tabeller inte
summerar.

| Not 1.2 | Forandringar i redovisningsprinciper

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER 2022

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma redovisningsprinci-
persasom de har beskrivits i arsredovisningen for 2021. Inga forandringar har
skett under 2022.

IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Nya eller uppdaterade IFRS standarder som trader i kraft forst under kom-
mande rékenskapsar bedoms for ndrvarande inte ha nagon vasentlig paverkan
pa Trophis resultat eller finansiella stéllning.

| Not 1.3 | Sammanfattning av viktig

redovisningsprinciper

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag &r alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt andamal) dar kon-
cernen har ratten att utforma finansiella och operativa strategier pa ett satt
som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgdende till mer &n hélften av rostrat-
terna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande
armojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid beddmningen av huruvida
koncernen utévar bestdmmande inflytande éver ett annat foretag. Dotterfore-
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tag konsolideras fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas
och konsolidering upphor fran och med den dag da det bestdmmande inflyt-
andet upphor.

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseforvary eller tillgangs-
forvarv. Vid forvarv av bolag gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet
ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstéllda,
bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas anta-
let verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet.
Hog forekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet klassificeras som ett
rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgangsforvarv. | de fall bolagsfor-
varvet i huvudsak endast omfattar fastighet-/fastigheter och inte innefattar
vésentliga processer klassificeras forvérvet som tillgdngsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvarv.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster
och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras. Redovisnings-
principerna for dotterféretag har i forekommande fall dndrats for att garantera
en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

SAMARBETSARRANGEMANG

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestammande infly-
tande 6ver den driftsméssiga och finansiella styrningen. Koncernens nuva-
rande samarbetsarrangemang &r sa kallade gemensamma verksamheter dar
deldgarna redovisar sina tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt sina
andelar av gemensamma tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

SEGMENTINFORMATION

Rorelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till Trophis hog-
ste verkstallande beslutsfattare. Trophi har identifierat styrelsen som dess hog-
ste verkstéllande beslutsfattare och den interna rapportering som anvénds av
denne for att félja upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning lig-
gertill grund for segmentindelningen. | den interna rapporteringen utvérderas
resultat per land, tillsammans med nyckeltal kring bland annat avkastning.
Trophi har slagit samman sina segment till ett rapporterande rorelsesegment i
enlighet med reglerna fér sasmmanslagning. Trophis tva segment bedriver lik-
nande verksamhet, och gruppen delar gemensamma funktioner. | upplysning-
arna finns information om intékter per land, hyresintakter per kedjetillhérighet
och per hyresgéstverksamhet, i enlighet med kraven i IFRS 8 rérelsesegment.
Redovisningen av forsaljning per land dr baserat pa fastigheternas geografiska
lage.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vérde-
stegring eller en kombination av dessa.
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Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde
inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet
redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden i enlighet med IAS 40 och
IFRS 13. Se not 9 for beskrivning av véarderingsmodell och antaganden som
ligger till grund for varderingen.

Saval orealiserade som realiserade véardeforandringar redovisas i resultat-
rakningen pd raden Vdrdeforandringar forvaltningsfastigheter. Den orealise-
rade véardeforandringen beréknas utifrén varderingen vid periodens slut jamfort
med varderingen vid periodens bérjan, alternativt anskaffningsvardet om fast-
igheten forvérvats under perioden, med tillagg for de under perioden aktive-
rade tillkommande utgifterna. Realiserade vardeférandringar avser vardefor-
andring fran senaste rapporteringstillfallet fram till avyttringstillfallet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hdnsyn till under perioden aktiverade
investeringar.

Hyresintékter och intdkter fran fastighetsforsaljningar (realiserade vardefor-
andringar pa forvaltningsfastigheter) redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade vérdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekono-
miska fordelar som &r forknippade med tillgdngen kommer att tillfalla foreta-
get. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for bedémningen nér en tillkommande utgift [4ggs till
det redovisade vardet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponen-
ter, eller delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny kompo-
nent skapats laggs utgiften till det redovisade vérdet.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgif-
ten uppkommer. | storre projekt aktiveras i forekommande fall réntekostnaden
under produktionstiden

INTAKTER

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen
tillgodo och attintdkterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Intékterna
redovisas exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter.
Koncernens intakter utgor i all vasentlighet hyresintékter.

HYRESINTAKTER

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresin-
takter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart
over hyresperioden. Endast den del av hyrorna som avser den aktuella perio-
den redovisas som intakter.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékter fran fastighetsférséljning redovisas i samband med att kontrollen éver-
gatt till koparen fran séaljaren, vilket motsvarar tilltrédesdagen savida inte sar-
skilda villkor i kopekontraktet anger annat.

Resultatet vid forsaljning av fastighet utgor en realiserad vardeférandring
som berdknas enligt nedan:

- Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa overforda tillgangar om det
inte ar en kontantaffar)

- Fastighetens verkliga varde vid periodens borjan

- Forsaljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljnings-
tidpunkten

FINANSIELLA INTAKTER
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning av
effektivrantemetoden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattning till anstallda redovisas i takt med intjanandet och utgors av [6ner,
betald semester, betald sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.
Pensionerna baseras pa avgiftsbestdmda pensionsplaner. For avgiftsbestdmda
pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och koncer-
nen belastas for kostnaderna i den takt férmanen intjdnas. Koncernen haringa
ytterligare betalningsforpliktelser nér avgifterna val ar betalda.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang i ett foretag och en finansiell skuld i ett annat féretag. Finansiella instru-
ment som redovisas i balansrékningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, hyresfordringar, 6vriga fordringar, derivat samt vérdepapper och finan-
siella fordringar. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga
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 balansréakningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyres- och kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och féretagets ratt till ersatt-
ning ar ovillkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om fakturan dnnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp narfakturan har mottagits. En finansiell tillgdng och finan-
siell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast
nardet foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen
och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nér rat-
tigheternaiavtalet realiseras, forfaller eller nér bolaget forlorar kontrollen 6ver
dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt

29 TROPHI ARSREDOVISNING 2022

utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell till-

gangeller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och

forluster fran borttagandet ur balansrékning samt modifiering redovisas i resul-
tatet.

SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen valutasakrar del av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter, och
tilldmpar sakringsredovisning. Sékringsredovisning medfor att den effektiva
delen av terminernas verkliga varde samt valutakursforandringar pa [&n redo-
visas i koncernens dvriga totalresultat. Vid avslut av sékringsredovisning kvar-
starsékringsresultatet i valutaomrakningsreserven i eget kapital till dess att
utlandsverksamheten avyttras. Vid avyttring omklassificeras sakringsresultatet
till resultatet via dvrigt totalresultat.

KLASSIFICERING OCH VARDERING FINANSIELLA INSTRUMENT

FINANSIELLA TILLGANGAR

Klassificeringen av finansiella tillgangar baseras pa koncernens afféarsmodell for
forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassaflo-
den. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvérde, verkligt varde
via dvrigt totalresultat, eller verkligt varde via resultatet. Finansiella tillgangar
som éar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verk-
ligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas initi-
alt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillféllet varderas tillgang-
arna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen for att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det ute-
stdende kapitalbeloppet. Tillgangar omfattas av en forlustreservering for for-
vantade kredit-forluster. Trophi omfattas inte av finansiella tillgangar som vér-
deras till verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Verkligt varde via resultatet ar
alla andra instrument som inte ar varderade till upplupet anskaffningsvarde
eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kate-
goriredovisas initialt till verkligt varde. Férandringar i verkligt varde redovisas i
resultatet. Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt varde via
resultatet. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Verkligt varde
faststalls enligt beskrivninginot 9.

FINANSIELLA SKULDER

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag
av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde var-
derasinitialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Verkligt
varde faststalls enligt beskrivning i not 9.
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NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditférluster. Haruto-
ver omfattar nedskrivningen aven hyresfordringar och avtalstillgangar som inte
varderas till verkligt varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gérs nar det finns en expo-
nering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillféllet. Férvantade kre-
ditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanférliga till
fallissemang antingen for de ndstkommande 12 méanaderna eller for den for-
vantade aterstaende [6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgadngsslag och pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet. For-
vantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som
beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
Vérderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder for olika
kreditriskexponeringar. Metoden for hyresfordringar, kundfordringar och avtals-
tillgdngar baseras pa historisk kreditforlustprocent kombinerat med framéatblick-
ande faktorer. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell
beddmning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information.
Vérderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovi-
sasibalansrékningen till upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovéarde
och forlustreserv. Fordndringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag
lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som
taren betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller for-
séljning, aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvérde. Ovriga l&neut-
gifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

LEASINGAVTAL

Narett avtal ingds beddmer koncernen om avtalet &r, eller innehaller, ett lea-
singavtal. Ett avtal ar, ellerinnehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater
ratten att under en viss period bestdmma 6ver anvéndningen av en identifierad
tillgadng i utbyte mot erséttning.

KONCERNEN SOM LEASINGTAGARE

TOMTRATTER

Koncernens vasentliga leasingavtal bestar av tomtrattsavtal. Tomtréttsavtal
betraktas som eviga leasingavtal eftersom leasingtagaren inte kan séga upp
dem. Bade nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder hanforliga till tomtréatts-
avtalvérderas enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. For berdkning av nuvérdet av
leasingbetalningarna anvander koncernen den implicita rdntan i avtalet om
den enkelt kan faststéllas och i dvriga fall anvéands koncernens marginella upp-
laningsranta perinledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderatten varde-
ras initialt till samma belopp som leasingskulden. Eftersom skulden anses vara

evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekost-
nader. Saledes ar leasingskuldens varde oférdndrat till ndsta omférhandling av
avgalden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16 vérderar koncernen nytt-
janderattstillgdngar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde. Leasingskul-
den omvarderas om tomtrattsavgélden férandras och motsvarande justering
gors av nyttjanderattstillgdngen.

KONCERNEN SOM LEASINGGIVARE

Hyresavtal dér koncernen &r leasinggivare genom uthyrning av forvaltningsfas-
tigheter klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresintakter
fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrékningen linjart over
hyresperioden. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintakter framgar
av stycket Intakter ovan.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell forpliktelse
till foljd av en tidigare hédndelse och det &r sannolikt att koncernen tvingas reg-
lera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsatt-
ningar klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt att
skjuta upp betalning av skulden till &tminstone tolv manader efter balansda-
gen, da den klassificeras som langfristig skuld. Eventualforpliktelser redovisas
nar det foreligger ett mojligt atagande som bekraftas endast av flera osékra
framtida handelser och det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
krévas eller att atagandets storlek inte kan beraknas med tillracklig noggrann-
het. Avsattningar och eventualférpliktelser omprévas vid varje bokslutstillfalle.

INKOMSTSKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovi-
sasiresultatrakningen, utom nér skatten avser poster som redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i
Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

AKTUELL INKOMSTSKATT

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare peri-
oder faststalls till det belopp som forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatte-
verket i Sverige respektive Finland. De skattesatser och skattelagar som tillam-
pas for att berékna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa
balansdagen.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsme-
toden fortempordra skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga
och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillam-
pas for att berékna beloppet ar de som dr antagna eller aviserade pa balans-
dagen.
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Vid forvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvarvet avser forvérv
avrorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av rorelse innebar att
forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av
personal och processer. Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas
uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall férvarv
av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvs-
tillfallet.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det
finnsen legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatte-
skulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen
och samma skattemyndighet.

REDOVISNING AV KASSAFLODE

Likvida medel utgors av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till forfogande
hos banken och andra likvida investeringar med en ursprunglig forfallodag pa
mindre &n tre manader som &r utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och
utbetalningar redovisas i kassaflédesanalysen. Kassaflode fran den [6pande
verksamheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Héndelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som géllde vid
balansdagen, beaktas vid vdrdering av tillgangar och skulder.

| Not 1.4 | Betydelsefulla redovisningsbeddmningar,
uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktéren upprattar finansiella rapporter i
enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och
antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. De omraden déar uppskattningar och antaganden ar av
stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och
balansrakning om de dndras beskrivs nedan:

VARDERING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden
paverka koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver
bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse
av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper
och vésentliga antaganden beskrivs i not 9.

BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV REDOVISNINGSPRINCIPER

Nér foretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors olika
bedémningar, forutom sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge en
betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella
rapporterna.



OM TROPHI

|Trophi|

MARKNAD & VERKSAMHET

FINANSIERING & FASTIGHETER

HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELL INFORMATION

NOTER KONCERNEN

KLASSIFICERING AV FORVARV

Enindividuell bedémning maste goras vid varje enskilt forvarv huruvida det rér
sigom ett rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Trophi har klassificerats samtliga
hittills genomforda bolagsforvary som tillgangsforvarv.

Nér forvarv av bolaginnebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse for-
delas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat
pa deras relativa verkliga vérden vid forvarvstidpunkten. Transaktionskostna-
der laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar. Vid tillgangsfor-
varv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till initiala temporéara skillna-
der. Eventuell skatterabatt minskar istéllet fastigheternas anskaffningsvarde,
vilketinnebar att vérdeférédndringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfoljande vardering.

| Not 2 | Foretagsinformation

Trophi-koncernen utgors av moderféretaget Trophi Fastighets AB, org nr
556914-7647 och dess dotterforetag. Moderforetaget &r ett aktiebolag med séte
i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress dr Birger Jarlsgatan 27,111 45
Stockholm. Trophi Fastighets AB skall forvalta fastigheter och aktier i fastig-
hetsbolag samt bedriva darmed forenlig verksamhet. De finansiella rappor-
terna avser Trophi Fastighets AB (publ) och har godkéants av styrelsen och verk-
stallande direktoren den 5 april och forlaggs till arsstdmman den 4 maj 2023 fér
faststallande. Koncernredovisningen for rékenskapsar 2022 bestar av moderfo-
retaget och dess dotterbolag och dotterdotterbolag, tillsammans bendmnd
koncernen:

Dotterbolag med séte Stockholm Org.nr. Andel, %
Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554 100
Trophi Tidon AB 556697-9448 100
Trophi Osthammar AB 556934-4483 100
Kommanditbolaget Trophi Osthammar 969721-5177 100
Trophi Nora HB 969750-5601 100
Trophi Matias Fastighets 1 AB 556892-3741 100
Trophi Matias Fastighets 2 AB 556892-3600 100
Trophi Matias Fastighets 3 AB 556881-5731 100
Trophii Ljungby AB 556683-5228 100
Trophi Svalév AB 556941-6273 100
Trophi Eslov AB 556780-7762 100
Trophi Crown AB 556754-8986 100
TrophiKing AB 556967-3329 100
TrophiRaa AB 556827-3089 100
TrophiHolding Sweden 2 AB 556943-7287 100
Trophi Daily 1 AB 556702-1430 100
Trophi Daily 2 AB 556702-1471 100
Trophi Daily 4 AB 556708-2762 100
Trophi Daily 5 AB 556708-3307 100
Trophi Daily 6 AB 556708-3547 100
Trophi Daily 7 AB 556708-3463 100
Trophi Daily 8 AB 556708-3455 100
Trophi Daily 9 AB 556959-1224 100
TrophiHolding Sweden 3 AB 556987-3697 100
Trophi Ornskéldsvik AB 556990-6653 100
Trophi Kometen AB 556990-2306 100
Trophi Karlskrona AB 556728-5746 100
Trophi Halmstad AB 559000-6531 100
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Dotterbolag med sate Stockholm Org.nr. Andel, %
Trophi Svardkrona AB 559008-5501 100
Trophi Koping AB 556664-7581 100
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 100
Trophi Nacksta AB 559062-1685 100
Trophi Nockeby AB 556229-5609 100
Trophi Hokardngen AB 559363-4487 100
Trophi Simrishamn AB 556948-7571 100
Trophi Ldnna 2 AB 556651-9772 100
Trophi Katrineholm AB 559053-9390 100
Trophi Luled AB 559053-9408 100
Trophi Sandviken AB 559056-6518 100
Trophi Botkyrka AB 559005-1156 100
Trophi Kristianstad 2 AB 559062-9035 100
Trophi Umed AB 559088-0083 100
Trophi Sundsvall AB 559098-8779 100
TrophiiLidképing AB 556931-8503 100
TrophiHolding Sweden 5 AB 559065-1104 100
Trophi Centrumfastigheter 1 AB 556939-9792 100
TrophiArninge 2 AB 556942-6728 100
TrophiArninge 1 AB 556942-6777 100
Trophi Arninge 3 AB 556942-6645 100
Trophi Tuna Park AB 556942-6785 100
Trophi Boldnderna AB 556942-6694 100
Trophi Centrumfastigheter 2 AB 556939-9735 100
Trophi Backebol 1 AB 556405-6405 100
Trophi Weibullsholm AB 556763-2814 100
Trophi Retail 2 AB 556950-3120 100
TrophiHolding Sweden 6 AB 559209-4121 100
Trophi Holding Jonkoping AB 559209-4170 100
Trophi Jonkdping 1 AB 559209-4188 100
Trophi Jonkdping 2 AB 559209-4154 100
Kommanditbolaget Herkulesvégen 969677-3846 100
Trophi Kesko AB 556971-2838 100
Trophi North Star AB 556818-3684 100
Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8187 100
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363 100
Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 100
Trophi Holding Finland 6 AB 559246-4589 100
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Dotterbolag med sate Helsingfors Org.nr. Andel, % Dotterbolag med sate Helsingfors Org.nr. Andel, % Dotterbolag med sate Helsingfors Org.nr. Andel, %
Trophi Tuusula Holding Oy 2560707-9 100 Kiinteistd Oy Kuhmoisten Toritie 53 2488085-8 100 Kiinteisté Oy Ahtérin Monitori 0605835-0 38,3
Kiinteistd Oy Majavantie 5 2203080-9 100 Kiinteistd Oy Kuopion Julkulanniementie 5 2488086-6 100 Kuivasjarven Liikekeskus Oy 0536084-9 81,6
Trophi Malmi Holding Oy 2560711-6 100 Kiinteistd Oy Kuopion Neulaméentie 28 2488089-0 100 Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 34,6
MREC Malmintori Koy 0634614-1 47,85 Kiinteistd Oy Kuortaneen Keskustie 43 2488090-3 100 Mantéan Pysakointi Oy 0622565-7 47,96
Trophi Tikkurila 1 Holding Oy 2560709-5 100 Kiinteistd Oy Lahden Hameenlinnantie 67 2488091-1 100 Puistolan Liikekeskus Oy 0200334-4 39,6
Trophi Tikkurila 1 Oy 2560712-4 100 Kiinteistd Oy Laihian Laihiantie 43 2488093-8 100 Kiinteistd Oy Villahteen Liikekeskus 0659699-2 70,9
Trophi Tikkurila 2 Holding Oy 2560708-7 100 Kiinteistd Oy Lappeenrannan Kauppakaytava 3 2488094-6 100 Karstulan Liiketalo Oy 0175835-8 100
MREC Asematie 8 KOY 0362815-1 42,5 Kiinteistd Oy Lapuan Lassilantie 3 2488095-4 100 Kiinteisto Oy litin Merrankuja 3 2464141-9 100
Trophi Olari Holding Oy 2548911-3 100 Kiinteistd Oy Liperin Keskustie 9 2488097-0 100 Kiinteistd Oy Lieksan Rantalantie 13 2464137-1 100
Kiinteistd Oy Olarin Komeetanranta 3 0943332-0 100 Kiinteistd Oy Loviisan Mariankatu 33 2488098-9 100 Kiinteistd Oy Lopen Yhdystie 6 2464101-3 100
Trophi Pakila Holding Oy 2606564-6 100 Kiinteistd Oy Mikkelin Pihlajatie 3 2488100-9 100 Kiinteistd Oy Pertunmaan Pertuntie 21 2464108-0 100
Trophi Pakila Oy 2606558-2 100 Kiinteistd Oy Mantta-Vilppulan Seppaldnpuistotie 1 2488101-7 100 Kiinteistd Oy Savonlinnan Kaartilantie 9 2464148-6 100
Trophi Kivenlahti Holding Oy 2606565-4 100 Kiinteistd Oy Nurmeksen Porokyldankatu 8 2488102-5 100 Kiinteistd Oy Naarajdrven Palvelukeskus 0457838-7 42,79
Trophi Kivenlahti Oy 2606563-8 100 Kiinteistd Oy Narpion Narpiontie 8 2488103-3 100 Trophi Viiki Holding Oy 2683325-4 100
Trophi Kuulapolku Holding Oy 2606566-2 100 Kiinteistd Oy Oulun Kangaskontiontie 15 2488104-1 100 Kiinteistd Oy Helsingin Viikintori 3 1962618-5 100
MREC Kuulapolun Liikekiinteistd Oy 0124069-8 60,27 Kiinteistd Oy Oulun Koisotie 1 2488106-8 100 Trophi Jdmsa Holding Oy 2683337-7 100
Trophi Kontula Holding Oy 2606568-9 100 Kiinteistd Oy Outokummun Kummunkatu 9 2488107-6 100 Kiinteistd Oy Jdmsan Keskukatu 23 2319131-3 100
MREC Kontulan Ostoskeskus Oy 0200267-5 19,8 Kiinteistd Oy Porin Vanhakoivistontie 10 2488109-2 100 Trophi Akaa Holding Oy 2683332-6 100
Trophi Vuosaari Holding Oy 2606572-6 100 Kiinteistd Oy Posion Posiontie 26 2488110-5 100 Kiinteistd Oy Toijalan Karantie 2 2319171-9 100
Trophi Vuosaari Oy 2606571-8 100 Kiinteistd Oy Pudasjarven Sahkotie 1 2488111-3 100 Trophi Oulu Holding Oy 2683339-3 100
Suomen Ruokakauppasijoitus Oy 2375373-4 100 Kiinteistd Oy Puolangan Ouluntie 7 2488112-1 100 Kiinteistd Oy Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2 41,89
Kiinteistd Oy Haapajarven Kustaa Vaasankatu 3 2488054-0 100 Kiinteistd Oy Rauman Teollisuuskatu 2 2488114-8 100 Kiinteistd Oy Kemin Rytikatu 3 2319128-4 100
Kiinteistd Oy Hangon Esplanaadi 67 2488056-7 100 Kiinteistd Oy Seindjoen Tapiolantie 18 2488115-6 100 Trophi Kotka Holding Oy 2764922-1 100
Kiinteistd Oy Helsingin Kaarelantie 14 2488057-5 100 Kiinteistd Oy Siikalatvan Keskustie 15 2488117-2 100 Kiinteistd Oy Kotkan Kirkkokatu 30 0468467-3 100
Kiinteistd Oy Janakkalan Harvialantie 3 2488059-1 100 Kiinteisto Oy Siikalatvan Pulkkilantie 21 2488118-0 100 Trophi Tampere & Turku Holding Oy 2764925-6 100
Kiinteistd Oy Joensuun Pohjolankatu 31 2488061-2 100 Kiinteistd Oy Vantaan Koivumaentie 20 2488120-1 100 Kiinteistd Oy Turun Viilarinkatu 3 2764921-3 100
Kiinteistd Oy Jyvaskyldn Kirkkokatu 6 2488065-5 100 Kiinteistd Oy Virtain Virtaintie 28 2488123-6 100 Kiinteistd Oy Taperen Eka 0155113-8 100
Kiinteistd Oy Jdmsdn Kenraalintie 9 2488066-3 100 Asunto Oy Helsingin Ita-Eteld 0201382-5 14,39 Trophi Keskimaa Holding Oy 2878658-6 100
Kiinteistd Oy Kajaanin Kisatie 30 2488069-8 100 Asunto Oy Kotkan Senioripooki 2260831-6 15 Trophi Asemakatu 4 Oy 2878653-5 100
Kiinteistd Oy Kajaanin Menninkaisentie 1 2488070-0 100 Kiinteistd Oy Joutsenon Liikekeskus 0408957-5 70 Trophi Liepeentie 17 Oy 2878655-1 100
Kiinteistd Oy Kemin Ouluntie 29 2488072-7 100 Kiinteistdosakeyhtio Kivirannan Liikekeskus 0357367-2 100 Trophi Martinpolku 22 Oy 2878657-8 100
Kiinteistd Oy Keminmaan Vajokkaantie 4 2488073-5 100 Kiinteisto Oy Liikekannel 0602811-9 41,85 Kiinteistd Oy Keuruun Rithikumpu 0927200-2 88
Kiinteistd Oy Kesélahden Kesalahdentie 39 2488074-3 100 Kiinteistd Oy Merenpauhu 0358944-7 35 Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 34,6
Kiinteistd Oy Kihnion Kihniontie 12 2488077-8 100 Kiinteistd Oy Pattijoen Keskus 0545713-0 57,5 Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3 69
Kiinteistd Oy Kokemaen Teljanportti 3 2488078-6 100 Kiinteistd Oy Pernion Liikekeskus 0874050-5 24,6 Kiinteistd Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8 58
Kiinteistd Oy Kotkan Koulukatu 6 2488079-4 100 Kiinteistd Oy Pirkkalan Naistenmatkantie 4 0907380-4 100 Trophi Kalajoki Merenojantie 2 Oy 2975791-2 100
Kiinteistd Oy Kouvolan Kuparintie 4 2488080-7 100 Kiinteistd Oy Puistolan Pankkitalo 0940326-0 36,9 Trophi Nivala Toritie 13 Oy 2975790-4 100
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Dotterbolag med séte Helsingfors Org.n. Andel, % | Not 3 | Hyresintakter | Not 4 | Kostnader férdelade pé kostnadsslag
Kiinteistd Oy Kannuksen Siltakatu 6 2958882-1 100 Hyresintakter férdelade utifran
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Ratakatu 31 2958884-8 100 kedjetillhorighet 2022 2021 Drift- och underhéllskostnader 2022 2021
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Katajakatu 10-12 2958761-8 100 Sverige Driftkostnader 184 854 _160011
Trophi Cherry Holding Oy 2871197-1 100 A 208 060 169689 Underhall 99822 ~75 664
Kiinteisto Oy Vaaksyn Citytori 1001804-4 100 Axfood 149 401 127359 Fastighetsskatt 57382 52869
Kiinteistd Oy Harjavallan Haikara 2909251-9 100 Coop 193278 152 828 Ovrigt 16118 _10841
Kiinteistd Oy Kajaanin Kaste 2909255-1 100 Bergendahlgruppen 27014 23862 Summa drift- och underhallskostnader -358 176 -299 385
Kiinteisto Oy Kivikon Liiketalo 2028466-1 100 Ovriga 45821 40159 Central administration
Kiinteistd Oy Kuhmon Kuhmon 2909276-2 100 .

Summa dagligvaror 623574 513897 Portfolj- och bolagsarvode -17708 -50516
Kiinteistd Oy Kuusamon Kuha 2909258-6 100 . | &
Kiinteisté Oy Kuusankosken Kauppakatu 7 16301174 100 Ovriga hyresgaster 106 933 175691 Fastighetsforvaltningsarvode -38270 -30583
Kiinteistd Oy Vantaan Laajavuorenkuja 2 16307023 100 Ovriga intakter (drifttillagg) 141070 115473 Konsultkostnader -4768 -4 141
Kiinteist6 Oy Lempaalan Leimu 2909249-8 100 Summa hyresintédkter Sverige 871578 805061 Revisionsuppdrag -3632 -2900
Kiinteisté Oy Loimaan Loiste 2909271-1 100 Fastighetsvardering 2234 1969
Kiinteisté Oy Noormarkun Noste 29092754 100 Finland Advokatkostnader Les4 2882
Kiinteistd Oy Vantaan Ollaksentie 1943029-7 100 S-Group 180720 180118 Personalkostnader -23692 -13440
Kiinteistd Oy Oriveden Ori 2909281-8 100 Kesko 179376 161113 Ovrigt 6205 930
Kiinteistd Oy Hameenlinnan Aulangontie 1 2609955-5 100 Ovriga 8461 6491 Summa central administration -98 163 -112 360
Trophi Nora Holding Oy 2959166-8 100 Summa dagligvaror 368557 341122 Ersattning till revisorer
Kiinteisto Oy Pieksamaen Kukkaroniementie 5 3019251-7 100 Ovriga hyresgéster = - EY Revisionsuppdrag -3487 -2900
Kiinteistd Oy Kemin K-CM 3019253-3 100 Ovriga intakter (drifttillagg) = - Revisionsverksamhet utéver
Trophi New Holding 2 Oy 3134099-9 100 Summa hyresintakter Finland 368 557 347722 revisionsuppdrag - -
Trophi New Holding 3 Oy 3134097-2 100 Summa totala hyresintikter 1240135 1152783 Skatteradgivning - -
Trophi New Holding 4 Oy 3134096-4 100 Ovriga jdnster =las -
Trophi Management Finland Oy 3134095-6 100 Per den 31 december 2022 innehas fastigheter for uthyrning vilka klassificeras Summa ersattning till revisorer -3632 -2900

som operationella leasingavtal. Kontraktsléngden for dessa avtal ar vanligen
mellan tre och fem ar. Avtalen kan innehélla klausuler om option att bryta
avtaletinnan utgangen av hyresperioden eller forléanga till motsvarande villkor.

Hyran arvanligen indexreglerad. Som tillagg till bashyran utgar tillagg for fastig-

hetsskatt baserat pa faktisk kostnad som hyresvérden haft.

Koncernen inneharinga forvaltningsfastigheter som redovisas som finan-
siella leasingavtal per den 31 december 2022.

Framtida minimileaseavgifter hanforliga till icke uppsagningsbara opera-
tionella leasingavtal uppgar till:

2022 2021
Inom ett ar 1282788 1122330
Senare dn ett men inom fem ar 3470486 3081732
Senare an fem ar 1898992 1952 685
Summa 6652 266 6 156 746
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, samt rédgivning och
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genom-
forandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdraget avses olika typer av kvalitetssakringstjanster som skall utmynnai
rapportellerintyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till
skatter och moms. Allt annat &r 6vriga tjdnster.
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| Not 5 | Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelsen | Not 6 I Finansnetto

VD och styrelseledamot anstalld av Tredje AP-fonden erhaller ingen ersattning. Tre styrelseledaméter erhaller ersattning som faststalls av
bolagsstéamman.

2022 2021
Medelantalet anstéllda Koncernen Medelantalet anstillda Varav man Medelantalet anstéllda Varav man Finansnetto 2022 2021
Sverige 12 6 7 4 Tillgangar och skulder varderade till
Finland 4 3 5 u?plu.pef anskaffningsvérde
Totalt 16 9 9 5 Rénteintakter 13011 110
Réntekostnader externa lan -125872 -92 463
R o _ . o ) ) R o . . Rantekostnader, |an fran aktiedgare -12 489 -18 705
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Loner och andra erséttningar Sociala avgifter Loner och andra ersattningar Sociala avgifter
Summa ranteintédkter och rénte-
Styrelse 811 107 364 83 kostnader enligt effektivrantemetod -125 350 -111058
Ovriga anstallda 1S10E s 8544 2211 Kostnader avseende nyttjanderatt -5340 -4 894
Tantiem 1Ly 2 - - Ovriga finansiella kostnader -17 061 -14 443
Pensionskostnader 2655 - 1329 - Finansnetto _147 751 _130 394
Summa 17704 3824 10237 2294
Orealiserade véardeforandringar pa finansiella instrument redovisas inte i
Koénsfordelning bland ledande befattningshavare Antal pa balansdagen Varav man Antal pa balansdagen Varav man finansnettot utan p& egen rad i resultatrakningen.
Styrelseledaméter 4 2 4 2
Verkstallande direktor 1 - 1 -
Totalt 5 2 5 2
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|N0t 71 | Vardeforandringar forvaltningsfastigheter | Not 8| Skatter Férandring
Uppskjuten skatt 2022-12-31 2022 2021-12-31
2022 2021 De huvudsakliga komponenterna gallande koncernens skattekostnader —
srfoljande: Hénforligt till
Orealiserad vardeforandring S02 170 1965518 ‘ Forvaltningsfastigheter 1439089 219742 1219347
Realiserad vardeforandring 1168 2942 Resultatrékning koncernen 2022 2021 Derivat -51917 -47968 -3949
Summa vardeforéandringar 503 352 1968 460 A _ _
Aktuell skatt pa arets resultat -38997 -52 100 Ovrigt 1363 1657 294
e e o . Nettoskuld uppskjuten skatt
Vérderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar av not 9. Skatt fran foregaende ar 1465 2004 totalt -1492 369 -269 368 -1223001
Foréndring av uppskjuten skatt pa
tempordra skillnader -233445 -481 288 Arets forandring av nettoskuld
| Not 7.2 | Viardeforandringar derivatinstrument Skattekostnader som redovisats i uppskjuten skatt 269 368
resultatrakningen -270977 -531384 Avgdr uppskjuten skatt som
2022 2021 redovisats i dvrigt totalresultat 35923
) ] Avstamning av effektiv skattesats £ .
Orealiserad vardeforandring 224 496 36987 - Kostnad f6r uppskjuten skatt
‘ . : Resultat fore skatt 1363163 2616 092 redovisad i drets resultat -233445
Realiserad vardeforandring -731 - o ) }
Skatt enligt gallande skattesats i Sverige,
Summa véirdefﬁréindringar 223765 36987 20,6 % (20,6%) 280812 538915
Effekt av skattesats i Finland 20 % (20 %) 2609 4071 I Not 9 | Forvaltningsfastigheter
Vérderingsmetodik for derivatinstrument framgdr av not 11. Férvarvseffekt 103 _459
?rvarYs? € — - - Trophi har en fastighetsportfélj som per 31 december 2022 omfattar 274 (276)
Vgrdeforandnng forvaltningsfastigheter forvaltningsfastigheter varav 166 (165) fastigheter i Sverige och 108 (111) fastig-
Finland -1762 -15468 o
heteriFinland.
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Sverige —29E 17208 Resultatrakning koncernen 2022 2021
Skatt fran foregaende ar 1465 2004 .
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader, In“ga?nde varde 16959215 14493671
ej skattepliktiga intakter -39 175 Forvarv 87170 103500
Skattereduktion inventarier 8181 - Avyttringar -8419 -9000
Ej avdragsgillt negativt rdntenetto -2849 - Investeringar 204 204 315978
Skatteeffekt utnyttjande av underskotts- Vardeférandring 502 170 1968 460
avdrag som ej varderats 2716 - Kursdifferens 459 864 86 606
Ovrigt 2533 - Redovisat virde per 31 december 18204 204 16 959 215
Skattekostnader som redovisats
i resultatrdkningen -270977 -531384

Den effektiva skattesatsen uppgar till 19,9 procent (20,3).

Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisas i Ovrigt totalresultat varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat. Under dret har -7 007 tkr (- 4 271) redovisats i dvrigt totalresultat.
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VARDERINGSMETOD OCH VASENTLIGA ANTAGANDEN
Forvaltningsfastigheter véarderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS
13indgon av foljande kategorier beroende pa vilken underliggande data som
ligger till grund fér vérderingen.

« Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader foridentiska
tillgédngar eller skulder som enheten har att tillga vid véarderingstidpunkten.

« Nivd 2: Andra observerbara data &n noterade priser for tillgangen eller
skulden.

+ Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller skulden
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Samtliga véarderingar har gjorts utifran niva 3 enligt ovan beskrivna varderings-
hierarki da detinte anses finnas observerbara data som mojliggor véardering
enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte férekommit nagon éverforing av fastighe-
ter mellan olika varderingskategorier under 2022.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebér att Trophi Fastighets AB tillampar
en avkastningsbaserad metod. Den vanligast anvanda kalkylperioden ar tio ar.
Kalkylperiod valjs utifran fastighetsekonomiska forutsattningar for fastigheten
som varderas, t.ex. [dngd pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav
bed6ms utifran transaktioner utférda pa fastighetsmarknaden.

Kalkylréntan beréknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr=direktav-
kastningskrav, i=inflation. Kalkylrdntan kan dven bedémas olika for kassaflodet
och restvardesbedémningen, da risken under kassaflodet/kalkylperioden i
vissa fall kan bedomas som légre. En marknadshyra bedéms for varje enskilt

KANSLIGHETSANALYS
Fastighetsvarderingar ar berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran
vissa antaganden. Vid fastighetsvérderingar anges ofta ett varderingsintervall

som aterspeglar den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar.

I de forvaltningsfastigheter som vérderas enligt niva 3 i varderingshierarkin
finns det ett antal icke observerbara data dar forandringarna i antagandena
kan paverka vérderingen av fastigheterna.

I nedanstaende tabeller beskrivs paverkan pa vérderingen vid férandringar i
vissa viktiga varderingsparametrar. Om ingdende data modifieras skulle fastig-
heternas vdrde paverkas pa nedanstaende satt:

Driftnettoférandring

| Not 10 | Leasing

Tillgdngar med nyttjanderatt per 31 december 2022.

Tomtratter Kontorslokaler Totalt
Redovisat varde 31 december
2020 141931 - 141931
Arets aktiveringar -1811 3960 2148
Av- och nedskrivningar - -1079 -1079
Valutaomrakning 1337 - 1337
Redovisat varde 31 december
2021 141 456 2881 144337
Arets nytecknade avtal 7427 495 7921
Forandring av befintliga leasingav-
tal 2353 39 2392
Arets avslutade leasingavtal -2126 - -2126
Av- och nedskrivningar - -2199 -2199
Valutaomrakning 5962 102 6064
Redovisat varde 31 december
2022 155072 1317 156389

Leasingskulder per 31 december 2022.
Leasingskuld

Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
hyresavtal som antas borjar [6pa vid utgdende hyresperiod. En langsiktig
. . . . . ) 4,50% 17639180 18619134 19599089 20579043 21558998
vakans beddms alltid och appliceras vid utgaende hyresavtal. Drift- och under-
0,
hallskostnader bedéms med hénsyn till fastighetsagarens historiska utfall samt 4,75% 16710802 17639180 18567558 19495936 20424314
siffror fran REPAB. Driftsnetton under kassaflodet diskonteras med antagen kal- 5,03% 16383784 17293994 18204204 19114414 20024624
kylrdnta. Diskonteringen sker i slutet av aret. 5,25% 15875262 16757221 17639180 18521139 19403098
Restvérdet beraknas enligt varderingspraxis da man anvénder det efter kal- 5,50% 15119297 15959258 16799219 17639180 18479141
kylperiodens slut efterféljande ars driftsnetto d.v.s. ar elva om kalkylperioden
artio ar. Ett direktavkastningskrav bedoms for restvardet och sedan diskonte- Virdeforandring
ras restvardet med en kalkylranta till ett nuvarde. .
. ) ) ) . - ) ) Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika egenskaper vilket inne- . . . . . .
bér att det finns vissa skillnader i varderingsparametrar. Trophi har dock tillam- 4,50% 3% 2% 8% 13% 18%
pat samma vérderingsmetodik for samtliga fastigheter. For forvaltningsfastig- 4,75% -8% -3% 2% 7% 12%
heter som vérderas till verkligt vdarde antas maximal och basta anvéndning. 5,03% -10% -5% 0% 5% 10%
5,25% -13% -8% -3% 2% 7%
Viktiga varderingsparametrar Intervall 5,50% _17% _12% _8% 3% 20
Inflationsantagande % 2,0-10,9
Direktavkastning % 4,3-8,0
Langsiktig vakansgrad % 3-10
Hyresvarde kr per kvm 700-2 900

VARDERINGSPROCESS

Trophi Fastighets AB (publ) anlitar externa varderingsinstitut att utfora véarde-
ring av forvaltningsfastigheterna. | Sverige anlitas Cushman & Wakefield Swe-
den ABoch i Finland Newsec Advisory Finland Oy. Externa varderingar av samt-
liga forvaltningsfastigheter sker tva ganger per ar med varderingstidpunkt 30
juni och 31 december. Det redovisade fastighetsvérdet per den 31 december
2022 motsvarar ojusterat vardet enligt den externa varderingen.
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Redovisat véarde 31 december 2020 141931
Nytecknade avtal 2148
Amortering av leasingskuld -1055
Valutaomrakning 1337
Redovisat varde 31 december 2021 144 361
Arets nytecknade avtal 7921
Forandring av befintliga leasingavtal 2353
Arets avslutade leasingavtal -2126
Amortering av leasingskuld -2162
Valutaomrakning 6065
Redovisat vdrde 31 december 2022 156 412
Resultatpaverkande poster hanforliga till leasing.

Tkr 2022 2021
Avskrivningar av tillgdngar med

nyttjanderatt -2178 -1079
Rantekostnader pa leasingskulder -5340 -4 894
Totala kostnader hanférliga till leasing -7518 -5973

Kontorslokaler har en forfallotid av leasingskuld inom 0-2 ar. Leasingskuld
avseende tomtrattsavtal anses vara evig och amorteras inte.
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| Not 11 |

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad mot olika slags finansiella ris-
ker; ranterisk, kreditrisk samt likviditetsrisk. Trophi-koncernens évergripande
riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna
och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat.

Styrelsen i Trophi Fastighets AB har faststallt finanspolicyn for koncernen.
Koncernen ska ha en beldningsgrad om maximalt 55 procent, métt som externa

Finansiella tillgdngar/skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

laniforhallande till fastighetsvardet. Mot bakgrund av koncernens langsiktiga
agarperspektivsamtviljan att minimera refinansieringsrisken tillampas lang

kapitalbindning, innebarande [6ptid pa 3-7 ar fér nya banklan. Rantebindnings-

tiden faststalls utifrén en bedomning av den langa rantan for att uppna en sta-
bil och langsiktig riskjusterad avkastning.

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som ar
foremal for finansiell riskhantering.

Finansiella tillgdngar/skulder varderade till

verkligt varde via resultatet Summa redovisat véarde

31dec22 31dec?21 31dec22 31dec?21 31dec22 31dec?21
Hyresfordringar 15186 9611 = - 15186 9611
Derivatinstrument - - 297732 31236 297732 31236
Likvida medel 950 383 837131 - - 950 383 837131
Summa 965 570 846 742 297732 31236 1263302 877978
Réntebdrande skulder inklusive
agarlan 7488 924 8232273 = - 7488 924 8232273
Derivatinstrument - - 3005 12 065 3005 12 065
Leverantorsskulder 37622 28279 - - 37622 28279
Summa 7526 546 8260 552 3005 12 065 7529 551 8272617
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VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt vérde eller dar
verkligt varde upplyses om ska klassificeras enligt en varderingshierarki. De
olika nivaerna definieras enligt foljande:

+ Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder (niva 1)

« Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser
inkluderadeiniva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. hdrledda fran prisnoteringar) (niva 2)

« Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara
marknadsdata (dvs. icke observerbara indata) (niva 3)

DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument bestar av rdnteswappar som vérderas till verkligt varde

genom diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt kontraktets vill-

kor och forfallodagar med utgadngspunkt i marknadsrantan/observerbar rénte-

kurva. Réntederivaten aterfinns i varderingskategori 2 i varderingshierarkin.
Koncernen har bade derivatskulder och derivatfordringar per den 31

december 2022 vilka sarredovisas i balansrékningen.

RANTEBARANDE SKULDER
Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, vilket ar redo-
visatiovanstaende tabeller.

OVRIGA FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Forsamtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder, som likvida medel, hyres-
fordringar, 6vriga fordringar, leverantorsskulder och 6vriga skulder, anses det
redovisade vérdet vara en rimlig uppskattning av det verkliga vardet.

RANTERISK
Ranterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett
finansielltinstrument varierar pa grund av forandringar i marknadsrantor.

Koncernen dr exponerad mot férdndringar i marknadsréantor eftersom kon-
cernens langfristiga finansiering till viss del [6per med rorlig rénta. For att
begransa ranterisken ingas, for huvuddelen av finansieringen, rantesékringsav-
tal. Réntesakringarna ar tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga ran-
tesakringar erhaller koncernen en fast rénta.

Per den 31 december 2022 paverkar en samtidig forandring av rantan upp
eller ned med en procentenhet de arliga nettordntekostnaderna med 11 462
(30 332) tkrefter hansyn tagen till utestdende rantederivat, forutsatt att kon-
cernens [6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under dret.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for koncernens rantebarande
nettoskulder, inbegripet alla rantederivat, men exklusive kassa och banktill-
godohavanden, uppgick per den 31 december 2022 till 1,59 (1,32) ar.
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KREDITRISK

Koncernen ar exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet.
Denna kreditrisk hanteras frémst genom att hyresgaster betalar i forskott. Dess-
utom gors kreditprovningar av hyresgéster innan hyresavtal ingas. Utestdende
hyresfordringar bevakas [6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgar
avnot 11.3. Kreditforlusterna uppgar till ringa belopp i férhallande till koncer-
nens totala intékter.

Kreditrisk foreligger aven for banktillgodohavanden och rantederivat i de fall
dessa har ett positivt varde. Trophikoncernen ingar enbart avtal med banker
med kreditrating A+ for att minimera denna risk. Den maximala exponeringen
for kreditrisker &r de redovisade vardena per balansdagen for varje typ av finan-
siell tillgang.

LIKVIDITET OCH REFINANSIERINGSRISK

Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken att finansieringsmojlighe-
terna arbegransade nér lan ska omsattas, samt att betalningsforpliktelser inte
kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet.

Koncernens finansiella risker regleras av en finanspolicy som beslutas av sty-
relsen. Likviditets-, refinansierings- och ranterisken begrénsas framst genom
spridning av forfall och kreditgivare. Trophi har ett teckningsatagande fran
Tredje AP-fonden med ett rambelopp om 2 mdkr.

Bolaginom Trophi-koncernen har genom laneavtal med banker forbundit sig
att uppfylla och inte dverskrida vissa nyckeltal. De vasentligaste nyckeltalen ar
rantetéckningsgrad och belaningsgrad. Trophi-koncernen uppfyllde alla bank-
krav den 31 december 2022.

I tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalnings-
floden avseende rantor och aterbetalningar pa finansiella skulder per balans-
dagen 31 december 2022. Dessutom inkluderas samtliga derivat med positiva
och negativa betalningsfloden. Finansiella skulder med rérlig rdnta har berak-
nats med den ranta som foreldg per samma datum. Skulder har inkluderats i
den period ndr dterbetalning kan krévas av motparten.

Rante-
béarande Derivat-  Leverantors- Ovriga
Forfallotid skulder  instrument skulder skulder Totalt
0-6 manader 2137825 3005 37622 36576 2215029
6-12 manader -36 - - - -36
1-2ar 2999907 - - - 2999907
2-3ar 1158 380 - - - 1158380
3-54r 1710283 - - - 1710283
>5ar 405 564 - - - 405 564
Summa 8411924 3005 37622 36576 8489127

RISKHANTERING AV KAPITAL

Trophis finanspolicy styr foretagets och koncernens finansieringsverksamhet
och reglerar olika variabler for att sékerstalla en balanserad hantering av de
finansiella riskerna.

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sékerstaller mojlighe-
ten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och
fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur upprétthalls
for att minska kapitalkostnaderna.

For att upprétthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter
aktiedgarnas godkdnnande narsa ar lampligt, variera utdelningen till aktied-
garna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya
aktier eller salja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen ana-
lyserar [6pande forhallande mellan skuldsattning och redovisat eget kapital
och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive [an fran aktied-
garna utifran uppsatta mal.

Nedanstaende tabell visar hur Trophi-koncernen finansieras per den 31
december 2022.

31dec2022 31dec2021
Aktiekapital 100 000 100 000
Ovillkorade aktiedgartillskott 2711265 2711262
Lan fran dgare 405 564 376 637
Externa lan 8 006 360 7855636
Summa finansiering 11223189 11043535

SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen harvalutarisk avseende dotterbolag i Finland, vilket medfor omrak-
ningsdifferenser som redovisas i 6vrigt totalresultat. Koncernen tilldmpar
sedan 2020 sékringsredovisning enligt IFRS 9 avseende skuld i utléndsk valuta
samt valutaterminer som sakrar valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverk-
samhet.

Da en sékringstransaktion ingas dokumenteras forhallandet mellan sak-
ringsinstrumentet och den sakrade posten, liksom malet for riskhanteringen
och strategin. Faststélld sakringskvoten mellan sakringsinstrument och sakrad
post baserat pa de sékringskvoter som foreligger i de faktiska sdkringarna, sak-
ringskvoten &r 1:1 for samtliga sakringar.

Sakringar utformas sa att de kan forvéntas vara effektiva, dvs det férvéntas
foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumentet motverkar
forandringar i verkligt varde eller kassafléden avseende valutarisk i sakrad
post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ
analys av kritiska villkor i sékringsforhallandet. Kallor till sékringsineffektivitet
omfattar risken fér att nominellt belopp i sékringsinstrument skulle dverstiga
vardetisékrad post.
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Avstamning av valutaomrakningsreserven framgar av koncernens rapport dver
forandringar i eget kapital.

Sakringsinstrument senare an

vid utgdngen av aret inom3man  4man-1dr 1ar Total
Valutaterminer, nominellt

belopp, TEUR 40000 - - 40000
Genomsnittlig sakrad

terminskurs, EUR/SEK 11,0392 - - 11,0392
EUR skulder, nominellt

belopp, TSEK - - 151901% 151901

1. Laneskulden haringen faststalld forfallotidpunkt.
Valutasakring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Foréandring i verkligt

varde fér matning av
effektivitet under aret

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer vid utgangen av aret

Redovisat
varde
Nominellt  tillgang (+) Postibalans-  Sakrings-
Belopp i TSEK belopp skuld (-) rékningen instrument Sékrad post
Valuta-
terminer, salt 40000 -3005195 Derivat- -40414
EUR, kopt SEK TEUR TSEK  instrument TSEK
52718
TSEK
Skulderi
utlandsk 13650 -151901  Langfristiga -12304
valuta, EUR TEUR TSEK skulder TSEK
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| Not 11.1 | Rantebarande krediter och lan

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet
marginaler och derivateffekter, uppgick till 3,01 procent (1,09) per den 31
december 2022. Av de externa [&nen har 63 procent (71) upptagits i SEK och

Isumman upplaningingar banklan och annan upplaning mot sakerhet. De
sakerheter som stéllts dr teckningsatagande av dgaren, pantbrev i koncernens
forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterbolag. En outnyttjad checkkredit

Koncernens rantebarande krediter och lan 31 dec 2022 31dec2021 resterande del i EUR. finns om 300 000 000 kr.
Langfristiga:
Banklan 5866 436 6336557 Icke kassaflodespaverkande férandringar
Aktiedgarlan 405 564 376637 31dec21 Kassafloden Omeklassificering Ovrigt Valutakursdifferenser 31 dec22
Summa langfristiga skulder 6272000 6713194 | 4ngfristigalan 6713194 226 084 897845 - 230567 6272000
Foretagscertifikat 923000 1200000 Kortfristiga lan 1519079 -277000 897 845 - - 2139924
Kortfristiga skulder kreditinstitut 1216 924 319079 Ovriga langfristiga skulder - - - - - -
Summa kortfristiga skulder 2139924 1519079 Derivatinstrument 12 065 - - -9 060 - 3005
Summa réntebarande krediter och lan 8411924 8232273 Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten 8244338 -50916 kr - -9 060 230567 kr 8414929
Koncernens exponering for ranteforandringar hanforliga till rantebarande lan
arfoljande:
Icke kassaflodespaverkande férandringar
O-Lar 1-5ar Meran5ar Summa 31dec20 Kassafloden Omklassificering Ovrigt Valutakursdifferenser 31dec21
Lanebelopp 2728139 3183778 2500007 8411924 Langfristiga [an 5356817 2826177 -1519079 - 49279 6713194
Kortfristiga lan 2795497 2795497 1519079 - - 1519079
Ovriga langfristiga skulder 101 - -101 - - -
Derivatinstrument 5809 - - 6256 - 12 065
Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten 8158224 30680 -101 6256 49279 8244338
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:

Not 11.2| Kassa och banktillgodohavanden

| Not 11.4| Ovriga kortfristiga fordringar

| Not 12 | Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

31dec 2022 31dec2021 31dec2022 31 dec2021 31dec 2022 31dec2021
Banktillgodohavanden och kassamedel 948 488 835236 Ovriga fordringar 11241 11535 Forutbetalda hyror 151909 156191
Spérrade medel 1895 1895 Momsfordran 10102 17249 Driftskostnader 60 826 81129
Summa 950 383 837131 Forsékringsfordringar 2105 1230 Ranta 1644 -
Summa 23448 30014 Ovrigt 1268 876
Summa 215647 238197
NotT11.3 | Hyresfordringar | Not 11.56 | Stallda sakerheter for egna skulder | Not 13 | Eget kapital

31dec2022 31dec2021 For skulder till kreditinstitut: 31dec2022 31 dec2021 Antal aktier Aktiekapital
Hyresfordringar LA HL706  pantsatta aktier i dotterforetag 7966310 7791532 Per1januari 2022 1000 000 100 000
Reserv for forvantade kreditforluster it 1} 209 Fastighetsinteckningar 14015595 13009289 Per 31 december 2022 1000 000 100 000

Summa 15186 9611 summa 21981905 20800 821

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022.

Forfallna Forfallna

Forfallna  fordringar-  fordringar -

fordringar  reserverade ej reserverade

Forfallna sedan mindre &n 30 dagar 5579 - 5579
Forfallna sedan 31-60 dagar 1884 127 1757
Forfallna sedan 61-90 dagar 511 160 351
Forfallna sedan 91-180 dagar 1720 782 938
Forfallna sedan mer @n 180 dagar 893 704 189
Summa férfallna fordringar 10587 1773 8815
Avséattningar ej forfallet - 58 -
Summa 10587 1831 8815

Reserv for osakra hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2022.

31dec2022 31dec2021
Reserv for osakra hyresfordringar vid
arets borjan 2095 4614
Reserv/aterforing under aret 191 -2135
Aterforda definitivbokade hyresforluster -455 -384
Summa 1831 2095

Tillgdngarna som anges i noten kan tas i ansprak vid évertradelser av villkor
enligt facilitetsavtal med banker.

| Not 11.6 | Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31dec2022 31dec2021
Finansiella kostnader 4707 522
Hyresrabatter 42 507 42412
Driftkostnader 48 465 23523
Upplupna intakter 6741 13435
Summa 102 419 79 892
| Not 11.7 | Ovriga kortfristiga skulder

31dec2022 31dec2021
Moms 11223 8544
Avtalsplacerade hyresinbetalningar 2087 1611
Ovrigt 23265 15063
Summa 36576 25218
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| Not 14 | Upplysningar om transaktioner med
narstaende

Trophi Fastighets AB (publ) har ett avtal om portfélj- och bolagsforvaltning
med Redito AB innefattande roller som VD och vice VD. Arvodet till Redito AB
uppgick till 11,5 miljoner kronor (50,5) for 2022. Avtalet med Redito AB [6per
over flera ar. Trophi Fastighets AB (publ) har ingatt avtal med Redito Property
Management AB géllande teknisk och viss kommersiell forvaltning av Trophis
fastigheter i Sverige. Under 2022 uppgick arvodet till 14,8 miljoner kronor (0,4).
Trophi-koncernen haringatt avtal med Iboxen Infrastruktur Sverige AB. Avtalen
avser upplatelse av mark. Inget arvode har utgatt.

Tredje AP-fonden har [dmnat aktiedgarlan till Trophi-koncernen som en del i
finansieringen av verksamheten. Per den 31 december 2022 uppgar [dnen fran
agaren till 406 miljoner kronor (377). Lanen [6per med en rénta motsvarande
3,20 procent (3,20). Réntekostnaden, som for rakenskapsaret 2022 uppgick till
12,5 miljoner kronor (18,7), var reglerad per den 31 december 2022. Réntesatsen
arforemal for arlig dversyn. Tredje AP-fonden har ingdtt ett teckningsataganden
for Trophi Fastighets AB (publ). Teckningsatagandet fungerar som ett kreditlofte,
med en uppsagningstid om 18 manader, dar Tredje AP-fonden férbinder sig att
pa Trophis begéran kopa foretagscertifikat upp till rambeloppet om 2 miljarder
kronor. Ingen del av teckningsatagandet har nyttjats under rdkenskapsaret 2022.
Trophi Fastighets AB erlagger ersattning for teckningsatagandet.
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| Not 15 I Samarbetsarrangemang

I den finska delen av Trophi koncernens fastighetsportfélj finns det ett antal
deldgda fastighetsbolag s.k. MRECs. Detta dr en strategisk och vanligt fore-
kommande form av samarbetsarrangemang i Finland nar det galler dgande

och forvaltning av fastigheter.

Foljande bolaginom Trophi-koncernen &r klassade som gemensamma verk-
samheter (joint operations). Inga bolag inom koncernen ingar i gemensamt

styrda féretag (joint ventures).

Huvudsaklig

Foretag Orgnr  verksamhetsort  Andel, %
MREC Asematie 8 KOY 0362815-1 Helsingfors 42,50
MREC Malmintori KOY 0634614-1 Helsingfors 47,85
MREC Kuulapolun Liikekiinteistd OY 0124069-8 Helsingfors 60,27
MREC Kontulan Ostoskeskus OY 0200267-5 Helsingfors 19,80
Asunto OY Helsingin Ita-Etela 0201382-5 Helsingfors 14,39
Asunto OY Kotkan Senioripooki 2260831-6 Helsingfors 15,00
Kiinteistd OY Joutsenon Liikekeskus 0408957-5 Helsingfors 70,00
Kiinteisto QY Liikekannel 0602811-9 Helsingfors 41,85
Kiinteistd OY Merenpauhu 0358944-7 Helsingfors 35,00
Kiinteistd OY Pattijoen Keskus 0545713-0 Helsingfors 57,50
Kiinteistd QY Pernion Liikekeskus 0874050-5 Helsingfors 24,60
Kiinteistd OY Puistolan Pankkitalo 0940326-0 Helsingfors 36,90
Kiinteistd OY Péhkinatori 0124264-2 Helsingfors 67,60
Kiinteistd OY Ahtérin Monitori 0605835-0 Helsingfors 38,30
Kuivasjdrven Litkekeskus OY 0536084 Helsingfors 81,60
Kuokkalan Liikekeskus OY 0836273-5 Helsingfors 34,60
Mantan Pysakointi OY 0622565-7 Helsingfors 47,96
Puistolan Liikekeskus QY 0200334-4 Helsingfors 39,60
Kiinteisto QY Villahteen Liikekeskus 0659699-2 Helsingfors 70,90
Kiinteistd OY Naarajarven

Palvelukeskus 0457838-7 Helsingfors 42,79
Kiinteistd OY Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2 Helsingfors 41,89
Kiinteistd Oy Keuruun Rithikumpu 0927200-2 Jyvdskyla 88,00
Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 Jyvéskyla 34,60
Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3 Jyvaskyla 69,00
Kiinteistd Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8 Jyvaskyla 58,00
Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3 Jyvaskyla 69
Kiinteistd Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8 Jyvéskyla 58

| Not 16 | Handelser efter rapportperiodens utgang

Efter drets utgang har Trophi anstallt en ny hallbarhetschef samt antagit en ny
hallbarhetsstrategi och delmal for hallbarhetsarbetet. Se mer om hallbarhets-

strategin sid 13.
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Belopp i tkr Not 2022 2021
Intakter 2 73990 59 846
Central administration 3,4,5 -75407 -88548
Finansiella poster

Finansiella intakter 6 91917 109 087
Finansiella kostnader 6 -80 640 41441
Vardeforandring derivatinstrument 7 232825 -1266
Resultat av andelar i koncernbolag 8 844051 137600
Resultat efter finansiella poster 1086 737 175278
Bokslutsdispositioner

Lédmnade/Erhdllna koncernbidrag 46916 4235
Resultat fore skatt 1133653 179513
Skatt 9 -48113 261
Arets resultat 1085 540 179773

Rapport 6ver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i 6vrigt

totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar Eget kapital och skulder

Finansiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital

Aktier i dotterféretag 8 2715597 2715827 Aktiekapital 12 100 000 100 000

Langfristiga fordringar hos dotterforetag 10 2089851 2614044 Fritt eget kapital

Derivatinstrument 11 297732 31236 Balanserat resultat 2997 550 2817782

Summa finansiella anlaggningstillgangar 5103 180 5361108 Arets resultat 1085540 179768

Omséttningstillgingar Summa eget kapital 4183090 3097 550

Kortfristiga fordringar hos dotterféretag 894291 128187 Langfristiga skulder

Ovriga fordringar 3640 1663 Lan fran aktieagare 13 151901 139 597

Aktuell skattefodran 8614 8764 Lan fran koncernforetag 13 22061 482233

Forutbetalda kostnader 18315 6629 Uppskjuten skatteskuld 51911 3949

Likvida medel 420670 418262 Derivatinstrument 3005 12 065

Summa omséttningstillgangar 1345530 563 506 Summa langfristiga skulder 228 879 637 844

Summa tillgdngar 6448 710 5924613 Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 6252 432
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 13 923000 1200000
Skulder till koncernforetag 1100427 984679
Ovriga kortfristiga skulder 1022 134
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 6040 3975
Summa kortfristiga skulder 2036742 2189219
Summa eget kapital och skulder 6448710 5924613

Stéllda sékerheter specificeras i not 15.
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital per den 31 december 2020 100 000 2767 641 358141 3225782
Omforing foregaende ars resultat - 358141 -358 141 -
Utdelning - -308 000 - -308 000
Arets resultat - - 179768 179768
Eget kapital per den 31 december 2021 100 000 2817782 179768 3097 550
Omforing foregadende ars resultat - 179768 -179768 -
Arets resultat - - 1085540 1085540
Eget kapital per den 31 december 2022 100 000 2997 550 1085540 4183090
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Moderbolagets kassaflodesanalys

thr Not 2022 2021

Lopande verksamhet

Intakter 73990 59 846
Administrationskostnader -75407 -88553
Erhallna rantor 91917 109 087
Betalda réntor -80 640 -35974
Betalda inkomstskatter -151 -

Nettokassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 9709 44 408

Justeringar av rorelsekapital

Forandring av kundfordringar och évriga kortfristiga

fordringar 732700 459 653
Forandring av leverantérsskulder och dvriga

kortfristiga skulder 124520 -145 747
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten -598 471 358314

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Forandring andelar i dotterforetag 8 230 -33564
Utlaning till/fran dotterforetag - 1234
Kassaflode fran investeringsverksamheten 230 -32330

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring lan fran agare 13 12 304 -173264
Upptagna och l[dmnade lan till/fran dotterforetag 64 024 -166 996
Amorterade/upptagna lan fran kreditinstitut -277 000 175000
Anskaffning réantetak -42730 -
Utdelning fran koncernforetag 844 051 137600
Utdelning till dgare - -308 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 600 649 -335659
Arets kassaflode 2408 -9676
Kassa och banktillgodohavanden i borjan av aret 418262 427938
Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 420670 418 262
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NOTER MODERBOLAGET

| Not 1 | Grunder for arsredovisningens upprattande

TILLAMPADE REGLER OCH BESTAMMELSER

Moderféretagets redovisning har utarbetats i enlighet med arsredovisningsla-
gen (1995:1554) samt RFR 2 utgiven av Radet for finansiell rapportering. Avvikel-
ser fran principer mellan moderforetaget och koncernen beror pa begrans-
ningar att tilldmpa IFRS i moderbolaget till fullo pd grund av
arsredovisningslagen.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Anvanda redovisningsprinciper ar oférandrade och éverensstammer med dem
som tilldmpades under foregdende rékenskapsar.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell skuld nar det
blir parti det finansiella instrumentets avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillféllet redovisas finansiella instrument till anskaff-
ningsvarde, med vilket avses det belopp som motsvarar utgifterna for tillgang-
ens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till for-
varvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgdngar som redovisas som anldggningstillgangar och varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget for-
andringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet
i resultatet.

Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar som redo-
visas som omsattningstillgangar ska principerna for nedskrivningsprévning och
forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrak-
ningen nar den avtalsenliga réatten till kassaflodet fran tillgangen har upphort
eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

SAKRINGSREDOVISNING

Moderbolaget valutasdkrar del av aktier i dotterbolag och tilldmpar sékrings-
redovisning. Sakring sker via valutaterminer och sakringsredovisning medfér
att effektiv del av terminernas verkliga véarde inte redovisas. Vid forfall av termi-
nerna redovisas det realiserade resultatet i resultatrakningen. For information
om de valutaterminer som sakringsredovisas, hanvisas till upplysningar om
sakringsredovisning i koncern, not 11.

AKTIER I DOTTERBOLAG

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Detta innebér att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vdrdet forinnehav i dotter-
bolag. Om det redovisade vardet pa andelarna dverstiger dess verkliga varde
sker en nedskrivning av vérdet till det verkliga vérdet. Nedskrivningen redovisas i
resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre &r erforderlig aterfors
nedskrivningen éver resultatrakningen.

REDOVISNING AV KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Ladmnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposi-
tion. Ladmnade aktiedgartillskott redovisas som ¢kning av andelens vérde.

KLASSIFICERING OCH UPPSTALLNINGSFORMER

Moderbolagets resultat- och balansrakning &r uppstéllda enligt Arsredovis-
ningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
som tillampas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader, anlédggningstillgangar, eget
kapital samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik.

| Not 2 | Intakter

Bolagets intakter bestar till 100 % (100 %) av forsdljning av management-
tjanster till koncernens dotterbolag.

| Not 3 | Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2022 2021
Portfolj- och bolagsarvode -11485 -41295
Fastighetsforvaltningsarvode -31405 -24230
Konsult- och advokatkostnader -4732 -4073
Revisionskostnader -1931 -1600
Personalkostnader? -19078 -10409Y
Ovrigt -6 775 -6 942
Summa centraladministrativa
kostnader -75 407 -88548

1. Personal endast anstélld delar av aret.
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| Not 4 | Erséttning till revisorer

EY 2022 2021
Revisionsuppdrag -1786 -1600
Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster -145 -
Summa erséattning till revisorer -1931 -1600

Revisionskostnaden fér svenska dotterbolag belastar moderbolaget Trophi
Fastighets AB (publ) for rékenskapsar 2022.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, samt rad-
givning och annat bitréde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning
eller genomférandet av sadana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet uto-
ver revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssékringstjénster som skall
utmynnairapport ellerintyg etc. Med skatterddgivning avses radgivning relate-
rad till skatter och moms. Allt annat ar évriga tjanster.
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NOTER MODERBOLAGET

| Not 5 | Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelsen | Not 6 | Finansnetto
VD och styrelseledaméter som &r anstéllda av dgaren Tredje AP-fonden erhéaller ingen erséttning. Tre (tre) styrelseledaméter har under 2022 erhallit ersattning, Resultat fran finansiella poster 2022 2021

ienlighet med beslut pa ordinarie bolagsstémma. Tillgdngar och skulder obligato-

riskt varderade till verkligt varde

2022 2021 via resultatet
Moderbolaget Medelantalet anstallda Varav man Medelantalet anstallda Varav man Realiserat resultat valutaterminer _49414 22740
Sverige 12 6 7 4 Summa redovisat i resultatet -49 414 22740
12 6 7 4 Tillgdngar och skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader Léner och andra ersattningar Sociala avgifter Loner och andra erséttningar Sociala avgifter Ranteintakter fran dotterforetag 85385 86 347
- o Ovriga ranteintak 2 -
Styrelse & verkstallande direktor 811 107 364 83 Ovriga rénteintakter 656
A N Summa réanteintékter enligt
Ovriga anstallda 10 046 3285 6562 2061 effektivrintemetod 91917 86347
Tantiem 866 272 - -
Pensionskostnader 2074 _ 1064 B Rantekostnader, aktiedgarlan -4 644 -9001
13798 3664 7990 2144 Réntekostnader, dotterforetag -12271 -16616
Summa rantekostnader enligt
effektivrantemetod -16 915 -25617
Konsfordelning bland ledande befattningshavare Antal pa balansdagen Varav man Antal pa balansdagen Varav man
} Owriga finansiella kostnader -14311 -15824
Styrelseledamoter 4 2 4 2 N
- o Summa finansnetto 11277 67 646
Verkstéllande direktor 1 1 1 1
5 2 5 2

| Not7 | Vardeforandringar derivatinstrument

Vardeférandring derivatinstrument 2022 2021
Realiserade vérdeférandringar -731 -
Orealiserade vardeférandringar 233556 -1266
Summa 232825 -1266

47 TROPHI ARSREDOVISNING 2022



|Trophi | OM TROPHI MARKNAD & VERKSAMHET FINANSIERING & FASTIGHETER HALLBARHET FORVALTNINGSBERATTELSE FINANSIELL INFORMATION

NOTER MODERBOLAGET

| Not 8 | Aktier i dotterforetag | Not 9 | Skatter

Trophi Fastighets ABs direktdgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. For fullstandig koncernbild se not 2 fér koncernredovisningen. De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostnader ar foljande:

Dotterforetag Orgnr Sate Andel, % Bokfort véarde Eget kapital Redovisad skatt i drets resultat 2022 2021

Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554 Stockholm 100 183049 182 064 Aktuell skatt pa arets resultat -151 -

Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287 Stockholm 100 83200 9349 Korrigering av skatt fran

Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697 Stockholm 100 138650 45648 foregaendedr - -

Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 Stockholm 100 323534 169 506 Férdndring av uppskjuten skatt —47 962 261

Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104 Stockholm 100 1200 050 1294729 Skattekostnader som redovisats

Trophi Holding Sweden 6 AB 559209-4121 Stockholm 100 70416 92348 iresultatrakningen ) 261

Trophi Retail 2 AB 556950-3120 Stockholm 100 105451 105739

Trophi Kesko AB 556971-2838 Stockholm 100 173482 162603 Avstamningav effektiv skattesats

Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8187 Stockholm 100 74800 66327  Resultatforeskatt 1133653 179508

Trophi Holding Finland 4 AB 550062-5363 Stockholm 100 156 162 149 055 igagﬁ /Oe?z"og’g%zglande skattesats, [ [

Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 Stockholm 100 206 802 203240 Aktuell skatt frén foregaende ar - -

Trophi Management Finland Oy 3134095-6 Helsingfors 100 - 242 Skatteeffekt av e skattepliktiga

Totalt 2715597 2480870 intakter 173877 28346
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

Ingdende anskaffningsvirde 2715827 kostnader 15 -201

Forvarvat bolag - Skatteeffekt av koncernutjdmning

Lémnade/aterbetalade aktiedgartillskott - é_v rantenetto 11207 9095

salda bolag 230 Ovrigt 21 -

Utgende anskaffningsvarde 2715597 Redovisad skattekostnad -48113 261

Den genomsnittliga skatten ar 4,24 % (0,00 %). Under 2022 har ingen skatt
redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.
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NOTER MODERBOLAGET

| Not 10 I Langfristiga fordringar hos koncernforetag

| Not 13 | Rantebarande krediter och lan

| Not 14 | Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Langfristiga fordringar hos dotterforetag 2022 2021 Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och [an. De 31 dec 2022 31 dec 2021
Ingdende virde 2614 044 2448 283 b?skanmgaurom finansiell riskhantering som aterfinns bland koncernens noter Teckningsitagande B 2016
) ) galler dven for moderbolaget.
Tillkommande fordringar 103790 236199 Konsultkostnader 420 428
Avgdende fordringar -397217 -68 966 31 dec 2022 31dec2021 Revisionsarvode 536 510
Vardeforandringar -230 766 -1473 Langfristiga: Personalkostnader 2536 900
Redovisat varde per 31 december 2089851 2614044 Lan fran aktieagarna 151901 139 597 Fastighetsvardering 487 -
Lan fran dotterforetag 22061 482233 Réntekostnader 1644 -
Summa langfristiga skulder 173 963 621 830 Ovrigt 418 120
i i Summa 6 040 3975
Not1 | Derivatinstrument Foretagscertifikat 923000 1200000
Derivatinstrument 2022 2021 Summa kortfristiga skulder 923 000 1200 000
. . Summa rantebarande krediter och | Not 15 | Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser
\0ngaende vérde 31236 25121 13n 1096 963 1821830
Arets anskaffningar 42730 - For skulder till kreditinstitut: 31 dec 2022 31dec 2021
Arets vardeféréndringar 223766 6115 Moﬂﬁrb%lagets exponering fér ranteférandringar hanférliga till rantebarande 1an Pantsatta aktier | dotterforetag 5715597 5715877
i 3 arfoljande:
Redovisat varde per 31 december 297732 31236 J o Borgen for 14n i dotterbolag 7105176 6670725
6 manader  6-12 manader 1-54r Merdn5ar  Summa Summa 9820773 9386 552
| Not 12 I Eget kapital 31 december
2022 ..
Antal aktier Kvotvarde | Not 16 | Handelser efter balansdagen
Lanebelopp - - - 173963 173963
Per 1 januari 2022 1000000 100 Efter drets utgéng har Trophi anstéllt en ny hallbarhetschef samt antagit en ny
Per 31 december 2022 1000 000 100 hallbarhetsstrategi och delmél for hallbarhetsarbetet. Se mer om héllbarhets-

Den utgdende genomsnittliga rantesatsen pa aktiedgarlanen uppgick till 3,20
(3,20) procent per den 31 december 2022. All kvarvarande upplaning avser EUR.

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder
Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:

31dec 2022 31 dec2021
Mellan 1 och 2 ar - _
Mellan 2 och 3 ar = -
Mellan 3 och 4 ar - _
Mellan 4 och 5 ar - -
Mer an s ar 173963 621830
Summa 173963 621830
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strategin sid 13.

| Not 17 | Forslag till vinstdisposition

Till arsstémmans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

31 dec 2022
Balanserat resultat 2997 549 982
Arets resultat 1085 540 020
Summa 4083 090 002
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

31 dec 2022
Balanseras i ny rékning 4083090 002
Summa 4083090 002
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Styrelsens och verkstallande
direktorens underskrifter

Stockholm den 5 april 2023

Bengt Hellstrém Maria Bjorklund

Styrelseordférande Styrelseledamot

Kristina Pettersson Post Mats Holgerson

Styrelseledamot Styrelseledamot
Jan Bjork

Styrelseledamot och VD

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Trophi Fastighets AB (publ) for ar 2022 (rékenskapsaret 2022-01-01-2022-12- 31).
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 18-50 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
eniallavasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stall-
ning perden 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller rapport 6ver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen samt resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och

koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-17 och 53-57. Det &r styrelsen

och verkstallande direktdren som har ansvaret fér denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen

omfattarinte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande

avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
ardetvart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga
om informationen i véasentlig utstréackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
viiovrigtinhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt
verkarinnehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information,
drarslutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet,
arviskyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredo-
visningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antag-
andet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot
avdetta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhetinte innehaller ndgra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revi-
sionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet aren hog grad
av sdkerhet, men aringen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en véasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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« identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamals-
enliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an foren
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar lamp-
liga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

utvdrderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rim-
ligheten i styrelsens och verkstallande direktdrens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

drarvienslutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verkstéllande direk-
toren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsat-
sen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revisionsberattel-
sen fasta uppmérksamheten pa upplysningarnai drsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hédndelser eller férhallanden géra
attett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar viden évergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrdckliga och dandamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna inom kon-
cernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansva-
rar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelse-
fullaiakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister

i den interna kontrollen som viidentifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA

FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven

utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av

Trophi Fastighets AB (publ) for ar 2022 (rakenskapsaret 2022-01-01-2022-12- 31)

samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-

ningsberédttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direk-

toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning avom utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande beddoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
arutformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska

angeldgenheteri ovrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt. Verkstallande
direktoren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som dr nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgdras i Gverensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar attinhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren inagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pdnagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
arforenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi pro-
fessionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professio-
nella bedémning med utgangspunktirisk och vasentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta
forvart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Fordjupad hallbarhetsinformation

Uppdaterad vasentlighetsanalys
och hallbarhetsstrategi

Den uppdaterade vasentlighetsanalysen utgar fran vilka risker och mojligheter
som kan fa hog finansiell paverkan pa Trophi, samt var egen paverkan pa hall-
barhetsfragorivardekedjan. Under processen har dven intressenternas for-
vantningar beaktats.

Baserat pa resultatet i den dubbla vésentlighetsanalysen har en hallbar-
hetsstrategi som inkluderar nya fokusomraden och delmal for Trophis hallbar-
hetsarbete framtagits.

VASENTLIGHETSANALYSEN GENOMFORDES | FYRA STEG:

1. Benchmark

En analys genomfordes med fokus pa hallbarhetsomraden som kommunice-
ras avettantal andra aktorer i fastighetsbranschen. Bolagen fokuserade sin
rapportering pa fragor kring affarsetik och antikorruption; utslapp, energi och
resurseffektivitet; paverkan saval socialt som miljoméassigt fran leverantorsled
samt évriga sociala fragor kopplade till halsa, sdkerhet och mangfald.

2. Intressentdialog

Intressenter som Trophi direkt eller indirekt har en relation till har identifierats
och kontaktats for att delta i intressentdialogen. Dessa intressenter har i min-
dre eller storre utstrackning forstaelse for Trophis verksamhet och/eller hall-
barhetsrelaterade fragor men paverkas direkt och/eller indirekt av Trophis
verksamhet. Under intressentdialogerna har alla intressenter fatt mojlighet
att rangordna och prioritera de utvalda vésentliga omradena. De intressent-
grupper som involverades var anstéllda, investerare, styrelse och lednings-
grupp, hyresgaster och driftleverantor.

3. Objektiv bedomning

Syftet med den objektiva bedomningen var att jdmféra resultaten fran intres-
senterna med rangordningen av vad som beddmts mer eller mindre viktigt for
Trophi. Den objektiva bedémningen genomférdes av fem héllbarhetskonsulter
med stor erfarenhet av hallbarhetsfragor och storre eller mattlig erfarenhet av
fastighetsbranschen. En vérdering av fragorna genomfordes enskilt av respek-
tive konsult och dérefter genomfordes en gemensam diskussion. Medelvardet
av dennavdrdering utgér den objektiva bedémningen.

4. Sammanstéllning av resultat

En bruttolista av vdsentliga @mnen togs fram som ett resultat av benchmark,
en genomgang av vasentlighetsanalysen, avstdmning mot GRI och input fran
Trophi. Amnena viktades och rangordnades och gav de visentliga omradena:

Halsa och sékerhet for kunder

Energianvandning och -effektivitet

Utslapp av vaxthusgaser

Transparens

Hallbara leverantorsled

Resurseffektivitet och cirkularitet

Samarbeten med andra aktorer

Hallbar och hélsosam arbetsmiljo

Materialanvéndning

Antikorruption och afférsetik

Hallbar ekonomisk [6nsamhet

Certifierade byggnader
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Trophis paverkan inom vasentliga omraden

Inom fastighetsbranschen dr det viktigt att sdkerstalla sdkra arbetsplatser och
miljoer for de som arbetar och vistas i fastigheterna. Det krévs ett proaktivt
arbete med risker och néra dialoger med kunder och leverantorer om forbatt-
ringsmojligheter.

Foratt anstéllda ska ma bra och gora ett bra arbete krdvs en hallbar arbets-
milj6é som framjar bade fysisk och psykisk halsa. Trophi forvantas ocksé erbjuda
en utvecklande och stimulerande arbetsplats som méter de anstélldas olika
behov.

Att motverka missbruk av makt och fortroendestallning fér egen vinning ar
enviktig fréga - viforvantas strava efter att uppratthalla en god afférsetik,
inom bolaget och i externa relationer. Okade krav fran intressenter medfér att
vi pa ett transparent satt kommunicerar den paverkan vi har pa omvarlden och
det arbete som bedrivs for att minska negativ paverkan.

En stordel av den sociala och miljdméssiga paverkan Trophi ger upphov till
skerivardekedjan. Vibehover arbeta aktivt med leverantérer, underleveran-
torer och kunder for att skapa battre forutsattningar for manniskor och miljo.

Trophis verksamhet ger upphov till direkta och indirekta utslépp av vaxthus-
gaser, pavilka viforvantas folja upp och aktivt arbeta for att minska den nega-
tiva paverkan pa klimatet. Som en del i att minska den klimatpaverkan var verk-
samhet ger upphov till och 6ka motstandskraften mot féréandrad tillgang pa
energi behover vi arbeta aktivt med energianvandning och energieffektivitet.

Resurseffektivitet &ren fradga som blir allt viktigare och har en signifikant
paverkan ivérdekedjan. Trophi forvantas tilldmpa en resurseffektiv affars-
modell utan stora mangder avfall, med fokus pa cirkularitet. Det ar viktigt for
Trophis fortsatta verksamhet att sékerstalla langsiktig [6nsamhet och leva upp
till agarnas forvantningar om avkastning utan att gora avkall pa varken sociala
forhallanden eller de planetara granserna. Det innebdr dven att ta hansyn till
nuvarande och kommande hallbarhetsrelaterade lagar och krav, skatter kopp-
lade till hallbar omstallning samt att leva upp till de forvantningar som finns
fran omvarld, samarbetspartners och investerare.
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Klimatbokslut

Trophi redovisar sitt klimatbokslut enligt GHG-protokollets tre kategorier, de
sa kallade scope 1-3. Klimatbokslutet omfattar bade den svenska och finska
verksamheten. For Trophi finns de storsta utslappsposterna inom scope 3 dar
97 % av utslappen relaterar till hyresgésternas klimatpaverkan.

Scope 1

Den storsta utsléappskallaniscope 11 Sverige ar utslapp fran anvéand gas och
lackage av koldmedia. | Finland kommer det storsta utsléappet fran forbrukad
olja.

Definitioner

Scope 1l
Egna, direkta utslapp av vaxthusgaser fran egna fordon,
varmepannor och ldckage av koldmedia.

Scope 2
Egna, indirekta utslapp av vaxthusgaser fran kopt energi till egna
fastigheter - fjdrrvarme, fastighetsel, biogas och bioolja.

Scope 3

Indirekta utslapp av vaxthusgaser fran inkopta varor och tjanster
fran leverantérer och kunder, som exempelvis utslapp fran tillverk-
ning av byggprodukter, personalens tjdnsteresor och transporter
till och fran byggplats.

1. Anledningen till att utsldppen fran dessa ér stérre an for det svenska bestandet, trots
att mangden kWh &r storre for de svenska fastigheterna, ar att fornybar energi kops in
for det svenska fastighetsbestandet dar Trophi star pa avtalet, medan en utsléappsfaktor
for nordisk residualmix anvants for det finska bestandet dar Trophi star pa avtalet (de
vakanta fastigheterna)

2. Attdenna arvasentligt mycket mindre i Finland beror pa att den kommer fran férnybara
energikallor, medan i den i Sverige berdknats med nordisk residualmix.

Scope 2

I scope 2 kommer det storsta utsléppet fran fjdrrvéarme i Sverige. Anledningen
till att detta utslapp inte &r lika stort i Finland ar att utsléppet placerasiscope
3, dér hyresgasterna som star pa avtalet. | Finland ar det stérsta scope
2-utsléppet elférbrukning for de fastigheter dar Trophi ar avtalspart.”)

Scope 3

Det stérsta scope 3-utslappet i Sverige kommer fran hyresgéasten.? Det nast
storsta utslédppet i Sverige kommer fran byggprojekten. Sedan kommer plane-
rat och [6pande underhall. Data fér byggprojekt i Finland saknas. Fjarrvarme-
anvéandning hos hyresgéster ar den storsta utslappen for Finland i scope 3.
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Utslapp per scope, totalt ton CO.e

2022 Andel 2022 %

Scope 1 540 1
Olja 82 0
Gas 238 0
Egna driftbilar och tjénstebilar 0 0
Koldmedier 221 0
Scope 2 1068 2
El, Trophi avtalspart 83 0
Varav férvaltade fastigheter 83 0
Varav eget kontor 0 0
Fjdrrvérme 985 2
Varav férvaltade fastigheter 982 2
Varav kontor 3 0
Fjarrkyla 0 0
Scope 3 50 820 97
Byggprojekt - material och tjanster 4479 9
Varav nybyggnad och tillbyggnad 821 2
Varav ombyggnad och lokalanpassning 3658 7
Byggprojekt - transporter 149 0
Planerat och [6pande underhall 2651 5
Projekt och underhall - avfall 349 1
Kapitalvaror 0 0
Produktion och distribution av energibranslen
(iscope 1och2) 312 1
Tjansteresor 0 0
Hyresgastel, hyresgast avtalspart 36 866 70
Fjarrvarme, hyresgast avtalspart
Avfall hyresgést 253 0
Totalt 52429 100
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Styrelse

Fran vanster: Maria Bjorklund, Bengt Hellstrém, Kristina Pettersson Post och Jan Bjork.

MARIA BJORKLUND

Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1970

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomie magis-
ter, Handelshdgskolan vid Goteborgs universitet. Port-
foljforvaltare AMF alternativa investeringar, alternativa
rantebdrande, Portfoljférvaltare Postens Pensions-
stiftelse fastigheter, infrastruktur och private equity.
Andra pagaende uppdrag: Chef fér alternativa investe-
ringar pa Tredje AP-fonden. Styrelseledamot Hemso
Fastighets AB, Fastighets AB Regio, Trenum AB, Polhem
Infra AB och 4tolinvestments AB.

BENGT HELLSTROM

Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012

Fodd: 1959

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom,
Stockholms universitet. Senior advisor; Chef for alterna-
tiva investeringar Tredje AP-fonden; Partner (Investment
Manager), EQT Partners AB, Vice President Corporate
Finance, Investor AB.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseordférande Fastig-
hets AB Regio, Trenum AB och Qarlbo NAC AB. Styrelse-
ledamot Gysinge Skog AB, PC Rettig & Co AB och Fastig-
hets AB Virtuosen.

KRISTINA PETTERSSON POST

Styrelseledamot sedan 2017

Fodd: 1964

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor
Chalmers Tekniska Hogskola, Byggnadsstyrelsen.
Andra pagéende uppdrag: Chef Géteborg Vasakronan
AB. Styrelseledamot i Beyond Us, Nordstans Samféllig-
het, Fastighetsagarna GFR Goteborg Citysamverkan
ideell forening, Stiftelsen Eken.
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JAN BJORK

Styrelseledamot och VD sedan 2012

Fodd: 1965

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor,
KTH. Chefsbefattningarinom Aberdeen Asset Manage-
ment Norden, Chef AM Alecta Fastigheter, grundare av
Redito AB.

Andra pagdende uppdrag: Styrelseordférande Sinoma
Fastighets AB, Redito Holding AB och Redito Property
Management AB. Styrelseledamot BREIM AB och iBoxen
Holding AB.

MATS HOLGERSON (ej med i bild)

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1953

Utbildning: Civilekonom Handelshogskolan i Stockholm
Arbetslivserfarenhet: Verkstallande direktor Statoil
Norge, Statoil Detaljhandel Skandinavia och Menigo
Foodservice. Chief Operating Officer ICA AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot Nordward
Seafood Holding AB.
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Ledningsgrupp

JAN BJORK EMIL NATANAELSSON LINNEA KYLBERG EMMA FAGERSTROM
vd Vice vd CFO Affarsomradeschef Sverige
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Definitioner

Hyresvarde

Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintékter

Hyresintakter inklusive drifttillagg och évriga intdkter med avdrag for vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa dgarlan

Belaningsgrad

Utestaende rantebarande skulder exklusive dgarldn i procent av fastigheternas marknadsvarde

Réntetdckningsgrad

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till finansnetto exklusive rantor pa
agarlan samt 6vriga finansiella kostnader, berdknat pa rullande 12-méanadersbasis

Uthyrningsbar yta

De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid periodens utgéang

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakt i forhallande till hyresvarde

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till summan av hyresintékter

Direktavkastning

Driftnetto inkl. rdntekomponent leasing i forhallande till viktat marknadsvarde forvaltningsfastigheter

KALENDARIUM
Kommande handelser

Espoo, Finland

2023-05-05 Arsredovisning 2022

2023-05-11 Deldrsrapport januari-mars 2023
2023-08-30 Halvarsrapport januari-juni 2023
2023-11-22 Delarsrapport januari-september 2023

FRAGOR OCH MER INFORMATION

Fragor avseende rapporten besvaras av bolagets CFO,
Linnéa Kylberg, telefon: 070-318 98 85,

e-post: linnea.kylberg@trophi.se
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