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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolagets och koncernens verksamhet bestar i att dga och forvalta handelsfastigheter med fokus pa
dagligvarubutiker i Sverige och Finland. Trophi ar det ledande renodlade fastighetsbolaget inom
dagligvaruhandeln i Sverige och Finland. Per den 31 december 2020 ager Trophi-koncernen 275 (275)
forvaltningsfastigheter, varav 164 (165) fastigheter i Sverige och 111 (110) fastigheter i Finland, med ett totalt
marknadsvarde om 14,5 miljarder kronor (13,8). Fastighetsbestandet har stor geografisk spridning, men med
tyngdpunkt pa mellan- och sbédra Sverige samt Helsingforsregionen i Finland. Den sammanlagda
uthyrningsbara ytan uppgar per den 31 december 2020 till 863 tkvm (833), varav 606 tkvm (593) i Sverige och
257 tkvm (240) i Finland.

Agarforhallanden
Moderbolaget Trophi Fastighets AB dgs till 100 procent av Tredje AP-fonden. Trophi Fastighets AB ager, direkt
och indirekt, 100 procent av aktierna i koncernens dotterbolag.

Verksamhetsaret 2020

Aret har praglats av den p3gdende Corona-pandemin och dess paverkan pa samhillet. Trophis fokus p&
dagligvarubutiker har sin grund i den stabilitet som kannetecknar branschen med mycket sma variationeride
ekonomiska cyklerna och med tendenser till att vara kontracyklisk. Denna stabilitet har varit tydlig under
verksamhetsaret dar den absoluta majoriteten av koncernens hyresgaster klarat sig finansiellt bra genom
pandemin. De hyresgdster som har paverkats negativt ar framst bolag inom upplevelse- och
restaurangbranschen samt foretag inom mode och skohandeln vilka sammantaget svarar for en liten del av
Trophis intdkter.

Under verksamhetsaret genomférdes forvarv till ett varde av cirka 200 miljoner kronor. Som ett led i
renodlingen av fastighetsportfoljen genomfordes dven ett fatal fastighetsforséljningar i Sverige och Finland.

Under verksamhetsaret har Trophi investerat cirka 299 (294) mkr i befintlig portfélj och per utgangen av 2020
finns aktiva investeringsprojekt till ett varde om cirka 524 (345) mkr.

Utveckling av koncernens resultat och stéllning

2020 2019 2018 2017
Hyresintakter, tkr 1118600 1097 569 1017744 973555
S;ast‘ﬂt:’;rfére vardeforandringar och 594 465 574 054 516 997 454325
Overskottsgrad, % @ 76 76 74 73
Balansomslutning, tkr 15668 482 14 693 785 13777234 12928524
Arets resultat 748 263 366 080 560021 731200
Soliditet, % @ 41 39 38 36
Belaningsgrad, % ©® 52 54 53 56

@ Driftnetto minskat med réntekostnad nyttjanderatt/hyresintakter
@ Eget kapital/balansomslutningen
) Skulder till kreditinstitut/vardet av forvaltningsfastigheter
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Finansiering och likviditet

Verksamheten finansieras med foretagscertifikat, banklan och kapital fran dgaren Tredje AP-fonden. Per den
31 december 2020 uppgar utestdende emitterad volym foretagscertifikat till 1 025 mkr (1 300) och externa
banklan till 6 514 mkr (6 124), vilket motsvarar en belaningsgrad pa 52 procent (54). Den genomsnittliga rantan
pa externa lan uppgar vid arets utgang till 1,2 procent (1,0).

77 procent (66) av de externa lanen ar sdkrade med réntederivat. Férandringen av vérdet pa rantederivaten
under 2020 har inneburit en negativ effekt pa koncernens resultat med -9,1 mkr (+7,8).

Aktien och aktiekapital
Trophi Fastighets AB (publ) ags till 100 procent av Tredje AP-fonden. Aktiekapitalet uppgar till 100 mkr och
antalet aktier till 1 000 000 stycken.

Anstillda
Trophi Fastighets AB (publ) har en anstalld (0).

Trophi Fastighets AB (publ) har ingatt avtal med Redito AB géllande portfélj- och tillgangsférvaltning. Enligt
detta avtal ansvarar Redito AB bland annat for roller som VD, fastighetschef, transaktionsansvarig samt
ekonomi- och finanschef for Trophi Fastighets AB (publ) och dess dotterbolag. Fr.o.m. 1 april 2020 ansvarar
Redito AB adven for den kommersiella fastighetsforvaltningen och fastighetsutvecklingen for Trophi.

Trophi Fastighets AB (publ) har avtal med Hestia Fastighetsforvaltning AB géllande fastighetsforvaltning och
ekonomisk forvaltning i Sverige och med Turun Tilikeskus Oy for ekonomisk forvaltning i Finland.
Hyresavtalen i Finland &r primart s.k. triple-net-avtal, vilket innebér att hyresgasten star for huvuddelen av
fastighetens forvaltning och skotsel. Redito AB ansvarar for den del av forvaltningen som inte aligger
hyresgasten.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

De faktorer som framst utgdr vasentliga risker och osdkerheter i Trophi-koncernens verksamhet ar
forandringar i hyresintakter, avkastningskrav och finansieringsvillkor. Betraffande hyresintakter ar viktiga
faktorer efterfragan pa lokaler for dagligvaruhandel samt hyresgasternas betalningsformaga, vilket i sin tur
paverkas av efterfragan pa dagligvaror i Sverige och Finland. Trophi-koncernen redovisar fastigheterna till
verkligt varde och fordndrade avkastningskrav kan paverka fastigheternas vdrde negativt. Vidare kan
foréndringar pa den finansiella marknaden paverka verksamheten negativt genom Okade kostnader for
finansiering. Se vidare noterna 9 och 11 gillande kanslighetsanalyser, beskrivning av marknadsvardering av
fastigheterna samt beskrivning av finansiella risker.

Héandelser efter arets utgang
Inga handelser av vasentlig karaktar har intraffat efter arets utgang.

Framtidsutsikter
Efterfragan pa dagligvaror ar fortsatt god och har varit sa i saval hogkonjunktur som i lagkonjunktur, saval i
Sverige som i Finland. Bolagets bedomning &r att denna efterfrdigan kommer att fortsatta. Bolagets
malsattning ar att utdka Trophi-koncernens fastighetsbestand under de kommande dren genom saval forvarv
som investeringar.

Styrelsens arbeten och foretagets styrning

Styrelsen bestar av fem ordinarie ledamoter och en suppleant. Styrelsen sammantrader kontinuerligt och
hade elva protokollférda styrelsem&ten under rakenskapsaret. Bolagets styrning och den interna kontrollen
utgdr fran framtagen arbetsordning och VD-instruktion samt andra policys och riktlinjer.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
VD samt styrelseledaméter anstallda av Tredje AP-fonden erhaller ingen ersattning. Tva externt tillsatta
styrelseledamoter erhaller ersattning som faststélls av bolagsstamman.
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Miljopaverkan

I Trophi-koncernens verksamhet utgor fastigheterna stérst miljopaverkan. Foér att minska fastigheternas
negativa miljopaverkan arbetar bolaget kontinuerligt med atgérder for att minimera energidtgangen i
fastigheterna samt att beakta miljoaspekten vid val av material i samband med ny-, till- eller ombyggnationer.
Miljoarbetet sker i samverkan med hyresgasterna.

Hallbarhetsarbete

Trophi antog en ny hallbarhetsstrategi och handlingsplan for hallbarhetsarbetet under verksamhetsaret 2020.
Strategin baseras pa FNs globala mal for hallbar utveckling. Trophis handlingsplan innehaller 16
hallbarhetsmal, framférallt inom fokusomradena energi och inkép men dven mal relaterade till hyresavtal,
avfall, klimat, finansiering och ekosystem.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 2767641019
Arets resultat 358 140 603
Summa 3125781622

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande, kr:

Till aktiedgarna utdelas 308,00 kr per aktie 308 000 000
Overfdres till ny rakning 2817781622
Summa 3125781622

Styrelsen har beslutat att foresla aktiedgarna att pa arsstamman besluta om vinstutdelning med 308 SEK per
aktie till ett ss mmanlagt belopp om 308 000 000 SEK. Detta yttrande har upprattats i enlighet med 18 kap 4 §
i aktiebolagslagen och utgor styrelsens bedomning huruvida den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hansyn till vad som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Styrelsens uppfattning ar att foreslagen vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn tagen till koncernens och
moderbolagets finansiella stéllning och fortsatta handlingsfrinet samt med beaktande av de krav som
verksamhetens art, omfattning, risker och framtida expansionsplaner staller pd koncernens och
moderbolagets egna kapital och likviditet.

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat och stallning i dvrigt hdnvisas till efterfoljande resultat-
och balansrakningar, rapporter over forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt noter.
Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej annat anges.
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Rapport over totalresultat, koncern

Tkr Not 2020 2019
Hyresintdkter 3 1118600 1097 569
Drift- och underhallskostnader 4 -266 548 -263 472
Driftnetto 852 053 834 097
Administrationskostnader 4,6 -126 208 -142 015
Finansiella intakter 7 259 48
Finansiella kostnader 7 -131 640 -118 076
Resultat fore vardeforandringar och skatt 594 465 574 054
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5.1 365 745 -111320
Vardeforandringar derivatinstrument 5.2 -9124 7753
Resultat fore skatt 951 086 470487
Skatt 8 -202 823 -104 407
Arets resultat 748 263 366 080

Ovrigt totalresultat

Forandring valutaomrakningsreserv inklusive

skatteeffekt 51598 21621
Summa totalresultat for aret 696 665 387701
Arets resultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedgare 748 263 366 080

Innehav utan betydande inflytande = -

Summa 748 263 366 080
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Rapport over finansiell stallning, koncern

Belopp i tkr Not 31 dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 14493671 13827518
Tillgangar med nyttjanderatt 10 141931 133 862
Summa anliaggningstillgangar 14 635 602 13961 380
Finansiella anldaggningstillgangar

Derivatinstrument 11 25121 4964
Summa finansiella anldggningstillgangar 25121 4964
Omsittningstillgangar 11

Hyresfordringar 11.3 18958 9349
Ovriga fordringar 11.4 18 002 44094
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11.6 57 485 41802
Likvida medel 11.2 913313 632 197
Summa omsattningstillgangar 1007 758 727 442
SUMMA TILLGANGAR 15668 482 14 693 786

w
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Rapport over finansiell stallning, koncern

Belopp i tkr Not 31dec 2020 31dec 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till aktieagare i moderforetag 13

Aktiekapital 100 000 100 000
Ovrigt tillskjutet kapital 2711265 2711265
Valutaomrakningsreserv 91279 142 877
Balanserat resultat 2713183 2349169
Arets resultat 748 263 366 080
Summa eget kapital 6363991 5669 391
Langfristiga skulder 11

Uppskjutna skatteskulder 8 756 984 609 344
Derivatinstrument 11 5809 1591
Skulder avseende nyttjanderatter 10 141931 133 862
Skulder till kreditinstitut 111 4743922 5549355
Skulder till agare 11.1,14 612 895 630 141
Ovriga langfristiga skulder 101 0
Summa langfristiga skulder 6261642 6924293
Kortfristiga skulder 11

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11.1 2795497 1874619
Leverantorsskulder 20112 56 601
Aktuell skatteskuld 28 055 6 896
Ovriga kortfristiga skulder 11.7 18 145 14223
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 181 040 147762
Summa kortfristiga skulder 3042849 2100101
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15668 482 14 693 786

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser specificeras i not 11.5
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Rapport over forandring i eget kapital, koncern

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

Burigt Balanserat
Aktiekapital tillskjutet Va!utaomrak resultatomkl. Summa eget
. kapital ningsreserv arets kapital
Belopp i tkr P resultat
Eget kapital den 31 100000 2711265 121256 2349174 5281695
december 2018
Korrigering av fel tidigare ar - - - -5 -5
Valutaomrakningseffekter
fran nettoinvesteringari - - 21621 - 21621
utlandsverksamheter
Arets resultat - - - 366 080 366 080
LIS LC L 100000 2711265 142877 2715249 5669391
december 2019
Valutaomrakningseffekter
fran nettoinvesteringar i - - -82 537 - -82537
utlandsverksamheter
Soakrmgsresultat pa i i 5 407 ) 5407
laneskulder
Sakrlngsre§ultat pa i i 27677 i 27677
valutaterminer
Skatt - - -2 145 -2066 -4 211
Arets resultat - - - 748263 748 263
Eget kapi 1
SBLEEIENC NS 100000 2711265 91279 3461446 6363991
december 2020
Varav fortlépande sakringar 30468

Varav avslutade sakringar 2614
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Rapport over kassafloden, koncern

Belopp i tkr Not 2020 2019
Lopande verksamhet

Driftnetto 852 052 834 097
Administrationskostnader -126 208 -142 015
Betalda rantor -131 640 -125434
Erhallna rantor 259 0
Betalda inkomstskatter -30 665 -28138
l\{etto'l'(a!:ssaf!ode ffal: den Iopa.nde verksamheten 563 800 538510
fore forandringar i rorelsekapital

Justeringar av rorelsekapital:

Forandring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar 800 -41 600
Forandring av leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder 711 -6 700
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 565 311 490 210
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv och investering i fastigheter 9 -492 293 -755 439
Forsaljning av fastigheter 9 10 648 139277
Kassaflode fran investeringsverksamheten -481 645 -616 162
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut 11.1 2076 821 2705099
Amortering lan fran kreditinstitut 11.1 -1872953 -2385526
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 203 868 319573
Arets kassaflode 287534 193 621
Likvida medel i borjan av aret 632 197 439761
Kursdifferens likvida medel -6418 -1185
Likvida medel vid arets slut 11.2 913313 632197
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Not1.1 Grundliaggande redovisningsprinciper

Tillaimpade regelverk

Koncernredovisningen for Trophi Fastighets AB-koncernen har upprattatsi enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS), och tolkningar som utfardats av International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sdsom de faststéllts av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 ”Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tilldmpats samt tilldmpliga uttalanden (UFR).

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

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken ar moderforetagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas
alla siffror i tusentals SEK (tkr). Verksamheten inom Trophi-koncernen &r per den 31 december 2020 koncentrerad till
Sverige och Finland innebérande att transaktioner i sdval SEK som EUR férekommer.

Valutakursdifferenser fran omrakning av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och
ackumuleras i valutaomrékningsreserven inom eget kapital. Valutakursdifferenserna inkluderar valutakurseffekter fran
koncerninterna lan till dotterbolag med EUR som funktionell valuta, som klassats som utvidgad nettoinvestering.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r
varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som ar
varderade till verkliga varden. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med foérvarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erholls.

Att upprétta rapporter i Overensstammelse med IFRS krdver att flera uppskattningar gors av ledningen for
redovisningsandamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som dr komplexa eller sddana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 1.4. Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om gjorda bedémningar dndras eller andra
forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgdngar och skulder férutom i de fall dar bade en
fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och avsikten &r att
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv
manader efter balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder forvéantas atervinnas eller forfalla till betalning
inom mindre &n tolv manader efter balansdagen.

Not 1.2 Forandringar i redovisningsprinciperna

Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt 1.3 nedan. Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya
och forandrade standarder utgivna av IASB och tolkningar av befintliga standarder som trétt i kraft och &r obligatoriska for
tilldmpning inom EU fran och med den 1 januari 2020.

Moderforetagets principer
Moderforetaget tillampar fortsatt RFR 2 for juridiska personer.

9
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Not 1.3 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Dotterforetag &r alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt &ndamal) dar koncernen har ratten att utforma finansiella
och operativa strategier pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av réstratterna.
Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande dr mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
bedomningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande 6ver ett annat foretag. Dotterforetag konsolideras
fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och konsolidering upphér fran och med den dag da det
bestdmmande inflytandet upphor.

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv. Vid forvarv av bolag gors en bedomning
av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstéllda, bolagets
tillgdngar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika
grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvary och lag
forekomst som ett tillgdngsforvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet-/fastigheter och inte
innefattar vasentliga processer klassificeras forvarvet som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som
rorelseforvarv.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och férluster pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera
en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestdmmande inflytande &6ver den driftsméssiga och finansiella styrningen. Koncernens nuvarande
samarbetsarrangemang &r sa kallade gemensamma verksamheter dar deldgarna redovisar sina tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.

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

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 varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen pa raden Vardeféréandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférandringen beréknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens bdrjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvérvats under perioden, med tillagg
for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Realiserade vardeférandringar avser vardeférandring fran
senaste rapporteringstillfallet fram till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under
perioden aktiverade investeringar.

Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar (realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter)
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning nedan. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande for bedomningen nér en tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
skapats laggs utgiften till det redovisade vérdet.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras i
forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.
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Intdkter

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och att intékterna kan faststallas
pa ett tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervéardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens
intakter utgor i all vasentlighet hyresintakter.

Hyresintakter

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

Intékter fran fastighetsférsalining
Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att kontrollen Gvergatt till koparen fran séljaren, vilket
motsvarar tilltrddesdagen sdvida inte sarskilda villkor i kopekontraktet anger annat.

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

+ Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde pa 6verforda tillgdngar om det inte ar en kontantaffar)
- Fastighetens verkliga varde vid periodens bérjan

- Forsaljningskostnader

- Aktiverade investeringar i fastigheten under perioden fram till forsaljningstidpunkten

Finansiella intdkter
Finansiella intékter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgédng i ett foretag och en finansiell skuld i
ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel,
kundfordringar, o6vriga fordringar, derivat samt vardepapper och finansiella fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, ldneskulder, 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 balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Hyres- och kundfordringar tas upp i balansrékningen nér faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven
om fakturan dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér fakturan har mottagits. En finansiell tillgdng och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen Gver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen néar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell
tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagandet ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.

Sakringsredovisning

Koncernen valutasdkrar del av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter, och tillampar sakringsredovisning.
Sakringsredovisning medfér att den effektiva delen av terminernas verkliga varde samt valutakursféréandringar pa lan
redovisas i koncernens o&vriga totalresultat. Vid avslut av sakringsredovisning kvarstar sakringsresultatet i
valutaomrakningsreserven i eget kapital till dess att utlandsverksamheten avyttras. Vid avyttring omklassificeras
sakringsresultatet till resultatet via Ovrigt totalresultat.
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Klassificering och vardering finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgdngar baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgdngen och karaktaren
pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden. Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via
Ovrigt totalresultat, eller verkligt vdrde via resultatet. Finansiella tillgdngar som é&r Kklassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader. Kundfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet vérderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affirsmodellen for att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestadende kapitalbeloppet. Tillgdngar omfattas
av en forlustreservering for forvantade kredit-forluster. Trophi omfattas inte av finansiella tillgdngar som varderas till
verkligt varde via dvrigt totalresultat. Verkligt varde via resultatet ar alla andra instrument som inte ar varderade till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via dvrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas
initialt till verkligt varde. Foérandringar 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
beskrivning i not 9.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvdrde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till
verkligt varde via resultatet. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 9.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt vérde via resultatet, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforluster. Harutover omfattar nedskrivningen dven hyresfordringar och avtalstillgangar som inte
varderas till verkligt varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar nuvérdet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende l6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgdngsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade 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 avtalstillgangar baseras pa historisk kreditforlustprocent kombinerat med
framatblickande faktorer. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dér hdnsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditférluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde och forlustreserv. Fordndringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

Laneutgifter
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga
till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anvéndning eller forséljning,
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Leasingavtal

Nar ett avtal ingds bedomer koncernen om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestdmma 6ver anvandningen av en identifierad tillgang
i utbyte mot ersattning.
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Koncernen som leasingtagare

Tomtratter

Koncernens vasentliga leasingavtal bestar av tomtrattsavtal. Tomtrattsavtal betraktas som eviga leasingavtal eftersom
leasingtagaren inte kan sdga upp dem. Bade nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal
varderas enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. For berdkning av nuvadrdet av leasingbetalningarna anvander koncernen den
implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas och i 6vriga fall anvdands koncernens marginella upplaningsranta
per inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderatten vadrderas initialt till samma belopp som leasingskulden.
Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet réntekostnader. Saledes
ar leasingskuldens varde oférandrat till ndsta omférhandling av avgdlden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16
varderar koncernen nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde. Leasingskulden omvarderas
om tomtrattsavgalden forandras och motsvarande justering gors av nyttjanderattstillgangen.

Koncernen som leasinggivare

Hyresavtal dar koncernen ar leasinggivare genom uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrékningen linjart dver
hyresperioden. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintékter framgar av stycket Intdkter ovan.

Avsittningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare handelse och det ar
sannolikt att koncernen tvingas reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar
klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har réatt att skjuta upp betalning av skulden till atminstone tolv
manader efter balansdagen, da den klassificeras som langfristig skuld. Eventualférpliktelser redovisas nar det foreligger
ett mojligt dtagande som bekréftas endast av flera osdkra framtida handelser och det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillrécklig noggrannhet. Avséttningar och
eventualforpliktelser omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Inkomstskatt

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

Aktuell inkomstskatt

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

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsméssiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas
for att berékna beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedomning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse 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 forvéarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara
skillnader. | de fall forvarv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.

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

Redovisning av kassaflode

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

Handelser efter balansdagen

Handelser efter balansdagen, och som bekraftar de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid vardering av tillgdngar
och skulder.
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Not 1.4 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper
maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for koncernen och som kan komma att
paverka resultat- och balansrakning om de dndras beskrivs nedan:

Vardering forvaltningsfastigheter

Vid véardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om vérderingsprinciper och vésentliga antaganden beskrivs i not 9.

Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som
uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent i Sverige och 20 procent i Finland. Den
skatteberakning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normalt i en betydligt ldgre
verklig skatt.

Hantering av osdkra fordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det forvantade realiserbara vardet. En
uppskattning for osakra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvérdering av alla utestaende belopp gors vid
arsslutet. Forluster hanforliga till osdkra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under évriga rorelsekostnader. Se
not11.3.

Bedomningar vid tillimpning av redovisningsprinciper

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

Klassificering av forvarv
En individuell bedémning maste goras vid varje enskilt forvarv huruvida det ror sig om ett rorelseférvarv eller
tillgdngsforvarv. Trophi har klassificerats samtliga hittills genomférda bolagsforvarv som tillgadngsforvarv.

Nar férvarv av bolag innebér forvarv av tillgangar som inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Transaktionskostnader laggs
till anskaffningsvardet for forvérvade nettotillgangar. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
initiala temporéra skillnader. Eventuell skatterabatt minskar istallet fastigheternas anskaffningsvarde, vilket innebar att
vardeforandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.
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Not 2

Foretagsinformation

Trophi-koncernen utgdrs av moderforetaget Trophi Fastighets AB, org nr 556914-7647 och dess dotterforetag. Moderforetaget ar ett
aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress &r c/o Redito AB, Birger Jarlsgatan 27, 111 45 Stockholm. Trophi
Fastighets AB skall forvalta fastigheter och aktier i fastighetsbolag samt bedriva darmed férenlig verksamhet. De finansiella rapporterna
avser Trophi Fastighets AB (publ) och har godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer att laggas fram for antagande vid 2020
ars arsstamma. Koncernredovisningen for ar 2020 bestar av moderforetaget och dess dotterbolag och dotterdotterbolag, tillsammans

bendamnd koncernen:

Dotterbolag med sdte Stockholm
Trophi Holding Sweden 1 AB
Trophi Tidon AB

Trophi Osthammar AB

Kommanditbolaget Trophi Osthammar

Trophi Nora HB

Trophi Matias Fastighets 1 AB
Trophi Matias Fastighets 2 AB
Trophi Matias Fastighets 3 AB
TrophiiLjungby AB

Trophi Svalév AB

Trophi Eslov AB

Trophi Crown AB

Trophi King AB

Trophi Raa AB

Trophi Holding Sweden 2 AB
Trophi Daily 1 AB

Trophi Daily 2 AB

Trophi Daily 4 AB

Trophi Daily 5 AB

Trophi Daily 6 AB

Trophi Daily 7 AB

Trophi Daily 8 AB

Trophi Daily 9 AB

Trophi Holding Sweden 3 AB
Trophi Ornskéldsvik AB
Trophi Kometen AB

Trophi Karlskrona AB

Trophi Halmstad AB

Trophi Svérdkrona AB

Trophi Képing AB

Trophi Holding Sweden 4 AB
Trophi Simrishamn AB
Trophi Lanna 2 AB

Trophi Katrineholm AB
Trophi Luled AB

Trophi Sandviken AB

Trophi Botkyrka AB

Trophi Kristianstad 2 AB
Trophi Umea AB

Trophi Sundsvall AB

Trophii Lidkoping AB

Trophi Holding Sweden 5 AB
Trophi Centrumfastigheter 1 AB
Trophi Arninge 2 AB

Trophi Arninge 1 AB

Trophi Arninge 3 AB

Trophi Tuna Park AB

Trophi Boldnderna AB
Trophi Centrumfastigheter 2 AB
Trophi Backebol 1 AB

org.nr.

556697-9554
556697-9448
556934-4483
969721-5177
969750-5601
556892-3741
556892-3600
556881-5731
556683-5228
556941-6273
556780-7762
556754-8986
556967-3329
556827-3089
556943-7287
556702-1430
556702-1471
556708-2762
556708-3307
556708-3547
556708-3463
556708-3455
556959-1224
556987-3697
556990-6653
556990-2306
556728-5746
559000-6531
559008-5501
556664-7581
559024-3886
556948-7571
556651-9772
559053-9390
559053-9408
559056-6518
559005-1156
559062-9035
559088-0083
559098-8779
556931-8503
559065-1104
556939-9792
556942-6728
556942-6777
556942-6645
556942-6785
556942-6694
556939-9735
556405-6405

Andel,

%

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Trophi Weibullsholm AB
Trophi Retail 2 AB

Trophi Holding Sweden 6 AB
Trophi Holding J6nk&ping AB
Trophi Jonkoping 1 AB
Trophi Jonkoping 2 AB
Kommanditbolaget Herkulesvagen
Trophi Kesko AB

Trophi North Star AB

Trophi Holding Finland 3 AB
Trophi Holding Finland 4 AB
Trophi Holding Finland 5 AB
Trophi Holding Finland 6 AB

Dotterbolag med séte Helsingfors
Trophi Tuusula Holding Oy
Kiinteistd Oy Majavantie 5

Trophi Malmi Holding Oy

MREC Malmintori Koy

Trophi Tikkurila 1 Holding Oy
Trophi Tikkurila 1 Oy

Trophi Tikkurila 2 Holding Oy

MREC Asematie 8 KOY

Trophi Olari Holding Oy

Kiinteisto Oy Olarin Komeetanranta 3
Trophi Pakila Holding Oy

Trophi Pakila Oy

Trophi Kivenlahti Holding Oy
Trophi Kivenlahti Oy

Trophi Kuulapolku Holding Oy
MREC Kuulapolun Liikekiinteistd Oy
Trophi Kontula Holding Oy

MREC Kontulan Ostoskeskus Oy
Trophi Vuosaari Holding Oy

Trophi Vuosaari Oy

Suomen Ruokakauppasijoitus Oy
Kiinteistd Oy Haapajarven Kustaa
Vaasankatu 3

Kiinteistd Oy Hangon Esplanaadi 67
Kiinteisto Oy Helsingin Kaarelantie 14

Kiinteisto Oy Janakkalan Harvialantie 3

Kiinteistd Oy Joensuun Pohjolankatu
31

Kiinteisto Oy Jyvaskylan Kirkkokatu 6
Kiinteistd Oy Jdmsan Kenraalintie 9
Kiinteisto Oy Kajaanin Kisatie 30

Kiinteisto Oy Kajaanin Menninkaisentie

1
Kiinteistd Oy Kemin Ouluntie 29

Kiinteistdo Oy Keminmaan Vajokkaantie

4

556763-2814 100
556950-3120 100
559209-4121 100
559209-4170 100
559209-4188 100
559209-4154 100
969677-3846 100
556971-2838 100
556818-3684 100
559003-8187 100
559062-5363 100
559133-9337 100
559246-4589 100

Andel,
org.nr. %
2560707-9 100
2203080-9 100
2560711-6 100
0634614-1 48
2560709-5 100
2560712-4 100
2560708-7 100
0362815-1 43
2548911-3 100
0943332-0 100
2606564-6 100
2606558-2 100
2606565-4 100
2606563-8 100
2606566-2 100
0124069-8 60
2606568-9 100
0200267-5 20
2606572-6 100
2606571-8 100
2375373-4 100
2488054-0 100
2488056-7 100
2488057-5 100
2488059-1 100
2488061-2 100
2488065-5 100
2488066-3 100
2488069-8 100
2488070-0 100
2488072-7 100
2488073-5 100
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Kiinteisto Oy Kesalahden
Kesalahdentie 39

Kiinteisto Oy Kihnion Kihnidntie 12
Kiinteistd Oy Kokemaden Teljanportti 3
Kiinteisto Oy Kotkan Koulukatu 6
Kiinteisto Oy Kouvolan Kuparintie 4
Kiinteistd Oy Kuhmoisten Toritie 53
Kiinteisto Oy Kuopion
Julkulanniementie 5

Kiinteistd Oy Kuopion Neulamé&entie 28
Kiinteistd Oy Kuortaneen Keskustie 43
Kiinteistd Oy Lahden Hameenlinnantie
67

Kiinteisto Oy Laihian Laihiantie 43
Kiinteistd Oy Lappeenrannan
Kauppakaytava 3

Kiinteisto Oy Lapuan Lassilantie 3
Kiinteisto Oy Liperin Keskustie 9
Kiinteisto Oy Loviisan Mariankatu 33
Kiinteisto Oy Mikkelin Pihlajatie 3
Kiinteisto Oy Mantta-Vilppulan
Seppaélanpuistotie 1

Kiinteistd Oy Nurmeksen
Porokylénkatu 8

Kiinteistd Oy Narpion Narpiontie 8
Kiinteistd Oy Oulun Kangaskontiontie
15

Kiinteisté Oy Oulun Koisotie 1
Kiinteistd Oy Outokummun
Kummunkatu 9

Kiinteisto Oy Porin Vanhakoivistontie
10

Kiinteistd Oy Posion Posiontie 26
Kiinteisto Oy Pudasjarven Sahkotie 1
Kiinteisto Oy Puolangan Ouluntie 7
Kiinteistd Oy Rauman Teollisuuskatu 2
Kiinteisto Oy Seindjoen Tapiolantie 18
Kiinteisto Oy Siikalatvan Keskustie 15
Kiinteisto Oy Siikalatvan Pulkkilantie 21
Kiinteisté Oy Vantaan Koivumaentie 20
Kiinteisto Oy Virtain Virtaintie 28
Asunto Oy Helsingin Ita-Etela

Asunto Oy Kotkan Senioripooki
Kiinteisto Oy Joutsenon Liikekeskus
Kiinteistoosakeyhti6 Kivirannan
Liikekeskus

Kiinteisto Oy Liikekannel

Kiinteistd Oy Merenpauhu

Kiinteisto Oy Pattijoen Keskus
Kiinteisto Oy Pernion Liikekeskus
Kiinteisto Oy Pirkkalan
Naistenmatkantie 4

Kiinteisto Oy Puistolan Pankkitalo
Kiinteisto Oy Pahkinatori

Kiinteisté Oy Ahtérin Monitori
Kuivasjarven Liikekeskus Oy
Kuokkalan Liikekeskus Oy

Mantan Pysakainti Oy

Puistolan Liikekeskus Oy
Tapaninkylan Liikekeskus Oy
Kiinteisto Oy Villahteen Liikekeskus
Karstulan Liiketalo Oy

Kiinteisto Oy litin Merrankuja 3

2488074-3

2488077-8
2488078-6
2488079-4
2488080-7
2488085-8
2488086-6

2488089-0
2488090-3
2488091-1

2488093-8
2488094-6

2488095-4
2488097-0
2488098-9
2488100-9
2488101-7

2488102-5

2488103-3
2488104-1

2488106-8
2488107-6

2488109-2

2488110-5
2488111-3
2488112-1
2488114-8
2488115-6
2488117-2
2488118-0
2488120-1
2488123-6
0201382-5
2260831-6
0408957-5
0357367-2

0602811-9
0358944-7
0545713-0
0874050-5
0907380-4

0940326-0
0124264-2
0605835-0
0536084-9
0836273-5
0622565-7
0200334-4
0757940-6
0659699-2
0175835-8
2464141-9

100

100
100
100
100
100
100

100
100
100

100
100

100
100
100
100
100

100

100
100

100
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
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70
95

42

57
25
100

37
68
38
82
35
48
40
60
71
100
100

Kiinteisto Oy Lieksan Rantalantie 13
Kiinteisto Oy Lopen Yhdystie 6
Kiinteistd Oy Pertunmaan Pertuntie 21
Kiinteistd Oy Savonlinnan Kaartilantie
9

Kiinteisto Oy Naarajarven
Palvelukeskus

Trophi Viiki Holding Oy

Kiinteisto Oy Helsingin Viikintori 3
Trophi Jamsa Holding Oy

Kiinteisto Oy Jamsan Keskukatu 23
Trophi Akaa Holding Oy

Kiinteisto Oy Toijalan Karantie 2
Trophi Oulu Holding Oy

Kiinteisto Oy Myllyojan Ostoskeskus
Trophi Kemi Holding Oy

Kiinteistd Oy Kemin Rytikatu 3
Trophi Kotka Holding Oy

Kiinteisto Oy Kotkan Kirkkokatu 30
Trophi Tampere & Turku Holding Oy
Kiinteisto Oy Turun Viilarinkatu 3
Kiinteisto Oy Taperen Eka

Trophi Keskimaa Holding Oy

Trophi Asemakatu 4 Oy

Trophi Liepeentie 17 Oy

Trophi Martinpolku 22 Oy

Kiinteisto Oy Keuruun Riihikumpu
Kuokkalan Liikekeskus Oy

Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus
Kiinteisto Oy Palokan Nisulankulma
Trophi Kalajoki Merenojantie 2 Oy
Trophi Nivala Toritie 13 Oy
Kiinteistd Oy Kannuksen Siltakatu 6
Kiinteisto Oy Lappeenrannan Ratakatu
31

Kiinteisto Oy Lappeenrannan
Katajakatu 10-12

Trophi Cherry Holding Oy

Kiinteisto Oy Vaaksyn Citytori
Kiinteisto Oy Harjavallan Haikara
Kiinteisto Oy Kajaanin Kaste
Kiinteisto Oy Kivikon Liiketalo
Kiinteistdo Oy Kuhmon Kuhmon
Kiinteistd Oy Kuusamon Kuha
Kiinteistd Oy Kuusankosken
Kauppakatu 7

Kiinteisto Oy Vantaan Laajavuorenkuja
2

Kiinteisto Oy Lempaalan Leimu
Kiinteistd Oy Loimaan Loiste
Kiinteistd Oy Noormarkun Noste
Kiinteisto Oy Vantaan Ollaksentie
Kiinteisto Oy Oriveden Ori
Kiinteistd Oy Hdmeenlinnan
Aulangontie 1

Trophi Nora Holding Oy
Kiinteisto Oy Pieksaméaen
Kukkaroniementie 5

Kiinteistd Oy Kemin K-CM
Trophi New Holding 2 Oy

Trophi New Holding 5 Oy

2464137-1
2464101-3
2464108-0
2464148-6

0457838-7

2683325-4
1962618-5
2683337-7
2319131-3
2683332-6
2319171-9
2683339-3
0188209-2
2683342-2
2319128-4
2764922-1
0468467-3
2764925-6
2764921-3
0155113-8
2878658-6
2878653-5
2878655-1
2878657-8
0927200-2
0836273-5
0402804-3
0580080-8
2975791-2
2975790-4
2958882-1
2958884-8

2958761-8

2871197-1
1001804-4
2909251-9
2909255-1
2028466-1
2909276-2
2909258-6
1630117-4

1630702-3

2909249-8
2909271-1
2909275-4
1943029-7
2909281-8
2609955-5

2959166-8
3019251-7

3019253-3
3134099-9
3134095-6

100
100
100
100

43

100
100
100
100
100
100
100
42
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
88
42,8
69
58
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100

100
100

100
100
100
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Not 3 Hyresintakter

Hyresintakter fordelade utifran kedjetillhorighet 2020 2019
Sverige

ICA 161633 170121
Axfood 128138 111907
Coop 153160 154 370
Bergendahlgruppen 23651 22 805
Ovriga 37942 47 559
Summa dagligvaror 504 524 506 762
Ovriga hyresgister 121237 157138
Ovriga intakter (drifttillagg) 151471 87508
Summa hyresintakter Sverige 777232 751408
Finland

S.Group 164 809 112168
Kesko 172 667 154283
Ovriga 3892 79709
Summa dagligvaror 341368 346 161
Ovriga hyresgaster 0 0
Ovriga intakter (drifttillagg) 0 0
Summa hyresintakter Finland 341368 346161
Summa totala hyresintakter 1118600 1097 569

Per den 31 december 2020 innehas fastigheter fér uthyrning vilka klassificeras som operationella leasingavtal.
Kontraktslangden for dessa avtal ar vanligen mellan tre och fem ar. Avtalen kan innehalla klausuler om option att bryta
avtalet innan utgangen av hyresperioden eller férlanga till motsvarande villkor. Hyran &r vanligen indexreglerad. Som
tillagg till bashyran utgar tillagg for fastighetsskatt baserat pa faktisk kostnad som hyresvarden haft.

Koncernen innehar inga forvaltningsfastigheter som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31 december 2020.

Framtida minimileaseavgifter hanforliga till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal uppgar till:

2020 2019
Inom ett ar 1107588 1029186
Senare an ett men inom fem ar 3232928 2751777
Senare an fem ar 1580060 1042088
Summa 5920576 4823051
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Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
2020 2019
Drift- och underhallskostnader
Driftkostnader -133032 -143134
Underhall -74 007 -59 526
Fastighetsskatt -50 405 -49 749
Ovrigt -9103 -11 063
Summa drifts- och underhallskostnader -266 548 -263 472
2020 2019
Administrationskostnader
Portf6lj- och bolagsarvode -83748 -95 821
Fastighetsforvaltningsarvode -28 787 -31494
Konsultkostnader -3582 -3719
Revisionsuppdrag -4132 -4515
Fastighetsvardering -1325 -2342
Advokatkostnader -2393 -1904
Ovrigt -2240 -2220
Summa administrationskostnader -126 208 -142 015
2020 2019
Ersattning till revisorer, EY
Revisionsuppdrag -3416 -4072
Ovriga tjanster -716 -443
Summa ersattning till revisorer -4132 -4515

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning, samt radgivning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av
kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till
skatter och moms. Allt annat ar Gvriga tjanster.

Not 5.1 Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
2020 2019
Orealiserad vardeforandring 363937 -105 530
Realiserad vardeforandring 1809 -5790
Summa vardeforandringar 365 745 -111320
Varderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgér av not 9 nedan.
Not 5.2 Vardeforandringar derivatinstrument
2020 2019
Orealiserad vardeforandring -9124 6 025
Realiserad vardeforandring - 1728
Summa vardeforandringar -9124 7753

Varderingsmetodik for derivatinstrument framgar av not 11 nedan.
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Not 6 Information om styrelse

VD och styrelseledamdter som &r anstéllda av dgaren Tredje AP-fonden erhaller ingen erséttning. Tva (tva) externt tillsatta

styrelseledaméter har under 2020 erhallit 150 000 kr (150 000) var i ersattning, i enlighet med beslut pa ordinarie
bolagsstamma.

Fordelning av man och kvinnor inom styrelsen 2020 2019
Kvinnor 2 2
Mén 3 4
5 6

Not 7 Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter 2020 2019
Ranteintdkter 259 48
Summa finansiella intakter 259 48
Finansiella kostnader 2020 2019

Réntekostnader

Externa lan -93 859 -87 361
Lan fran aktiedgare -20 868 -21579
Réntekostnad nyttjanderatt -4741 -4 016
Ovriga finansiella kostnader -12171 -5120
Summa finansiella kostnader -131 640 -118 076
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Not 8 Skatter

De huvudsakliga komponenterna géllande koncernens skattekostnader ar féljande:

Resultatrdkning koncernen 2020 2019
Aktuell skatt pa arets resultat -50 858 -44 781
Korrigering av skatt fran féregdende ar -966 -284
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -150 999 -59 342
Skattekostnader som redovisats i resultatrdkningen -202 823 -104 407
Avstamning av effektiv skattesats 2020 2019
Resultat fore skatt 951 086 470487
Skatt enligt gallande skattesats i Sverige, 21,4 % (22 %) 2203532 -100 684
Effekt av skattesats i Finland 20 % (20 %) 2647 2543
Effekt av uppskjuten skatt beraknad med 20,6 % (20,6%) 5016 1743
Vardeforandring forvaltningsfastighet ej uppskjuten skatt Finland -1271 -9810
Vardeforandring forvaltningsfastighet ej uppskjuten skatt Sverige 3138 4069
Aktuell skatt frdn foregdende ar 996 -284
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 513 -128
Ovrigt 1036 -1473
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -202 823 -104 407

Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat. Under aret har 4211 TSEK redovisats i 6vrigt totalresultat.

Uppskjuten skatt 2020-12-31 Forandring 2020 2019-12-31
Héanforligt till

Forvaltningsfastigheter -756 742 -137 187 -619 555
Derivat -3978 -3257 -721
Ovrigt 3736 -7 195 10932
Nettoskuld uppskjuten skatt totalt -756 984 -147 640 -609 344
Arets forandring av nettoskuld uppskjuten skatt -147 640

Avgar uppskjuten skatt som redovisats i 6vrigt 3359

totalresultat

Kostnad for uppskjuten skatt redovisad i arets -150 999

resultat
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

Trophi har en fastighetsportflj som per 31 december 2020 omfattar 275 (275) forvaltningsfastigheter varav 164 (165)
fastigheter i Sverige och 111 (110) fastigheter i Finland.

2020 2019
Ingdende varde 13827518 13 267 462
Forvarv 193111 463 308
Avyttringar -10 648 -147 256
Investeringar 299182 293871
Orealiserad vardeférandring 363937 -105530
Kursdifferens -179429 55663
Redovisat varde per 31 december 14493671 13827518

Varderingsmetod och vasentliga antaganden

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och kategoriseras enligt IFRS 13 inagon av féljande kategorier beroende
pa vilken underliggande data som ligger till grund for varderingen.

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

Niva 2: Andra observerbara data an noterade priser for tillgangen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller skulden

Samtliga vérderingar har gjorts utifrdn niva 3 enligt ovan beskrivna véarderingshierarki da det inte anses finnas
observerbara data som mojliggor vardering enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte forekommit nagon o6verféring av
fastigheter mellan olika varderingskategorier under 2020.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebér att Trophi Fastighets AB tillampar en avkastningsbaserad metod. Den vanligast
anvanda kalkylperioden ar 10 ar. Kalkylperiod véljs utifrdn fastighetsekonomiska foérutsattningar for fastigheten som
vérderas, t.ex. langd pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav bedéms utifran transaktioner utférda pa
fastighetsmarknaden.

Kalkylrdntan berdknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation. Kalkylrdntan kan dven
beddmas olika for kassaflodet och restvardesbedémningen, da risken under kassaflodet/kalkylperioden i vissa fall kan
bedomas som lagre. En marknadshyra bedoms for varje enskilt hyresavtal som antas bérjar [6pa vid utgaende hyresperiod.
En langsiktig vakans beddms alltid och appliceras vid utgdende hyresavtal. Drifts- och underhallskostnader bedéms med
hansyn till fastighetsdgarens historiska utfall samt siffror fran REPAB. Driftsnetton under kassaflodet diskonteras med
antagen kalkylrénta. Diskonteringen sker i slutet av aret.

Restvardet berdknas enligt varderingspraxis da man anvander det efter kalkylperiodens slut efterfoljande ars driftsnetto
d.v.s. ar 11 om kalkylperioden &r 10 ar. Ett direktavkastningskrav bedéms for restvéardet och sedan diskonteras restvardet
med en kalkylranta till ett nuvarde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika vilket innebar att det finns vissa skillnader i varderingsparametrar.
Trophi Fastighets AB har dock tilldmpat samma varderingsmetodik for samtliga fastigheter.

Viktiga varderingsparametrar Intervall
Inflationsantagande % 1,8-2,0
Direktavkastning % 4,6-10,0
Langsiktig vakansgrad % 3-15
Hyresvarde kr per kvm 700 - 2.600
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Varderingsprocess

Trophi Fastighets AB anlitar extern fastighetskonsult och varderingsinstitut att utféra varderingar av
forvaltningsfastigheterna. Fullstdndiga externa vérderingar av hela fastighetsportfolijen sker halvarsvis med
varderingstidpunkt 30 juni och 31 december. Utdver detta skall en fastighet varderas om den foréndras vasentligt vad géller
t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

For samtliga forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde antas maximal och basta anvéndning.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvédrderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Vid
fastighetsvarderingar anges ofta ett varderingsintervall som aterspeglar den osakerhet som finnsi gjorda antaganden och
berdkningar. | de forvaltningsfastigheter som varderas enligt nivad 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke
observerbara data dar forandringarna i antagandena kan paverka varderingen av fastigheterna.

| nedanstdende tabeller beskrivs péverkan pa vérderingen vid forandringar i vissa viktiga varderingsparametrar. Om
ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Driftnettoforandring

Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
5,25% 14 606 606 15418 084 16 229 562 17 041 040 17 852518
5,50% 13 942 669 14717 262 15491 855 16 266 447 17 041 040
5,88% 13 044 304 13768 987 14 493 671 15218 355 15943 038
6,00% 12 780 780 13490 823 14 200 867 14910910 15620953
6,25% 12 269 549 12 951 190 13632832 14314 474 14996 115

Vardeforandring

Exit Yield -10% -5% 0% 5% 10%
5,25% 1% 6% 12% 18% 23%
5,50% -4% 2% 7% 12% 18%
5,88% -10% -5% 0% 5% 10%
6,00% -12% -T% -2% 3% 8%
6,25% -15% -11% -6% -1% 3%
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Not 10 Leasing

Koncernens ingdende och utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder samt férandringar
under aret.

Nyttjanderdtts Leasingskulder

tillgangar Tomtritter
Tomtritter
Ingaende balans 2020-01-01 133862 133862
Tillkommande avtal 23290 23290
Avskrivningar = -
Avslutade avtal - -
Omvardering och omrédkningseffekt -15221 -15221
Rantekostnader - 4741
Leasingavgifter - -4741
Utgaende balans 2020-12-31 141931 141931

Not 11 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

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

Styrelsen i Trophi Fastighets AB har faststéllt finanspolicyn for koncernen. Koncernen ska ha en belaningsgrad om
maximalt 60%, matt som externa lan i forhallande till fastighetsvardet. Mot bakgrund av koncernens langsiktiga
agarperspektiv samt viljan att minimera refinansieringsrisken tillampas lang kapitalbindning, inneb&rande loptid pd 3 - 7
ar for nya banklan. Rantebindningstiden faststalls utifrdn en bedomning av den langa rantan for att uppna en stabil och
ldngsiktig riskjusterad avkastning.

Tabellen nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som &r féremal for finansiell riskhantering.

Tillgangar

virderade till Tillgangar
31dec 2020 upplupet  varderade till Summa  Verkligt varde
anskaffningsvd  verkligt varde
rde
Tillgangar i balansrikningen
Hyresfordringar 18958 - 18958 18958
Derivatinstrument - 25121 25121 25121
Upplupna intdkter och ovriga fordringar 75 487 - 75 487 75487
Likvida medel 913313 - 913313 913313
Summa 1007 758 25121 1032883 1032883
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Ovriga
finansiella
skulder Skulder
31dec2020 vérderade till vérderade till Summa  Verkligt viarde
upplupet verkligt virde
anskaffningsvar
de
Skulder i balansrdakningen
Rantebarande skulder
inklusive aktiedgarlan 8152314 - 8152314 8144 492
Derivatinstrument - 5809 5809 5809
Upplupna kostnader och 6vriga 199 185 i 199 185 199 185
skulder
Leverantdrsskulder 20112 - 20112 20112
Summa 8371611 5809 8377420 8369 598
31dec2019
Oyrlga Tillgangar
fordringar " .
" . vérderade till
vérderade till s —
verkligt varde Summa Verkligt varde
upplupet . o
. . via arets
anskaffningsvar
resultat
de
Tillgangar i balansrdakningen
Hyresfordringar 9349 - 9349 9349
Derivatinstrument - 4964 4964 4964
Uppll.Jpna intékter och 6vriga 85 896 i 85 896 85 896
fordringar
Likvida medel 632197 - 632197 632197
Summa 727 442 4964 732 406 732406
Ovriga finansiella . Skuld?r
skulder virderade varderade till
31dec2019 till uoblupet verkligt varde Summa  Verkligt virde
. PP "p via arets
anskaffningsvirde
resultat
Skulder i balansrakningen
Rantebarande skulder
inklusive aktiedgarlan 8054115 - 8054115 8047 852
Derivatinstrument - 1591 1591 1591
Upplupna kostnader och 6vriga 161985 i 161985 161985
skulder
Leverantorsskulder 56601 - 56 601 56 601
Summa 8272701 1591 8274292 8268 029
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Verkligt virde
Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar verkligt varde upplyses om ska klassificeras
enligt en vérderingshierarki. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

- Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

- Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pd observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara
indata) (niva 3)

Derivatinstrument

Derivatinstrument bestar av ranteswappar som varderas till verkligt varde genom diskontering av berdknade framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgdngspunkt i marknadsrantan/observerbar rantekurva.
Rantederivaten aterfinns i varderingskategori 2 i varderingshierarkin.

Koncernen har bade derivatskulder och derivatfordringar per den 31 december 2020 vilka sérredovisas i balansrakningen.

Réntebdrande skulder
Verkligt varde av skulder berdknas med hjélp av diskonterade kassafloden.

Ovriga finansiella tillggngar och skulder
For samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder, som likvida medel, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
leverantdrsskulder och 6vriga skulder, anses det redovisade vardet vara en rimlig uppskattning av det verkliga vardet.

Ranterisk
Rénterisk ar risken for att verkligt vérde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadsrantor.

Koncernen ar exponerad mot forandringar i marknadsrédntor eftersom koncernens langfristiga finansiering till viss del
[6per med rorlig rénta. For att begrénsa ranterisken ingds, for huvuddelen av finansieringen, rantesékringsavtal.
Rantesakringarna ar tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga réntesakringar erhaller koncernen en fast rénta.

Per den 31 december 2020 paverkar en samtidig fordndring av réantan upp eller ned med en procentenhet de arliga
nettorantekostnaderna med 30 829 (28 286) tkr efter hansyn tagen till utestdende rantederivat, forutsatt att koncernens
[6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet alla réntederivat, men
exklusive kassa och banktillgodohavanden, uppgick per den 31 december 2020 till 2,46 ar.

Kreditrisk

Koncernen ar exponerad mot kreditrisker i sin fastighetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras framst genom
att hyresgéaster betalar i forskott. Dessutom gors kreditprévningar av hyresgéster innan hyresavtal ingas. Utestdende
hyresfordringar bevakas l6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgar av not 11.3. Kreditforlusterna uppgar till
ringa belopp i férhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk foreligger aven for banktillgodohavanden och rédntederivat i de fall dessa har ett positivt varde. Trophi-
koncernen ingar enbart avtal med banker med kreditrating A+ for att minimera denna risk. Den maximala exponeringen
for kreditrisker ar de redovisade vérdena per balansdagen for varje typ av finansiell tillgang.

Likviditet och refinansieringsrisk
Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken att finansieringsméjligheterna ar begréansade nar lan ska omsattas,
samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillracklig likviditet.

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

Bolag inom Trophi-koncernen har genom laneavtal med banker forbundit sig att uppfylla och inte Gverskrida vissa
nyckeltal. De vasentligaste nyckeltalen ar rantetdackningsgrad och beldningsgrad. Trophi-koncernen uppfyllde alla
bankkrav den 31 december 2020.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade betalningsfloden avseende réntor och aterbetalningar
pa finansiella skulder per balansdagen 31 december 2020. Dessutom inkluderas samtliga derivat med positiva och
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negativa betalningsfloden. Finansiella skulder med rorlig ranta har berdknats med den rénta som foreldg per samma
datum. Skulder har inkluderats i den period nér aterbetalning kan kravas av motparten.

Forfallotid Rantebdrande Derivat- Leverantors- Ovriga Totalt
skulder instrument skulder skulder
0-6 manader 1315779 2048 20112 18 145 1356 085
6-12 manader 1574 497 1754 - - 1576251
1-2 ar 390121 8738 - - 398 859
2-3ar 1283182 2928 - - 1245719
3-5ar 3284358 5887 - - 3290245
>5 ar 633090 440 - - 633530
Summa 8481 026 21797 20112 18 145 8 541 081

Riskhantering av kapital
Trophis finanspolicy styr foéretagets och koncernens finansieringsverksamhet och reglerar olika variabler for att sakerstélla
en balanserad hantering av de finansiella riskerna.

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

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkdannande nér sa ar lampligt,
variera utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sdlja
tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [6pande forhdllande mellan skuldsattning och
redovisat eget kapital och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran
uppsatta mal.

Nedanstaende tabell visar hur Trophi-koncernen finansieras per den 31 december 2020.

31 Dec 2020 31 Dec 2019
Aktiekapital 100 000 100 000
Ovillkorade aktiedgartillskott 2711265 2711265
Lan fran dgare 612 895 630 141
Externa lén 7539419 7423974
Summa finansiering 10963 579 10 865 380

Sakringsredovisning

Koncernen har valutrisk avseende dotterbolag i Finland, vilket medfér omrakningsdifferenser som redovisas i 6vrigt
totalresultat. Koncernen tillampar sedan 2020 sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende skuld i utlandsk valuta samt
valutaterminer som sakrar valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamhet.

Da en sakringstransaktion ingas dokumenteras forhallandet mellan sékringsinstrumentet och den sékrade posten, liksom
malet for riskhanteringen och strategin. Faststalld sakringskvoten mellan sakringsinstrument och sakrad post baserat pa
de sdkringskvoter som foreligger i de faktiska sékringarna, sakringskvoten &r 1:1 for samtliga sékringar.

Sakringar utformas sa att de kan forvantas vara effektiva, dvs det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att
sakringsinstrumentet motverkar forandringar i verkligt varde eller kassafléden avseende valutarisk i sdakrad post. Det
ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ analys av kritiska villkor i sakringsférhallandet. Kallor till
sakringsineffektivitet omfattar risken for att nominellt belopp i sakringsinstrument skulle dverstiga vardet i sdkrad post.

Avstamning av valutaomrékningsreserven framgar av koncernens rapport éver forandringar i eget kapital.
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Sakringsinstrument vid utgangen av

aret inom 3 man

senare dn1ar

Total

Ar2020
Valutaterminer, nominellt belopp,
TEUR

Genomsnittlig sékrad terminskurs,
EUR/SEK

63 000

10,42

EUR skulder, nominellt belopp, TSEK

143 845*

63 000

143 845

*Laneskulden har ingen faststalld forfallotidpunkt.

Valutasdkring av nettoinvesterin srandring i it vE s
i utlandsverkgsamhet & Sakringsinstrument som identifierats i Fotan‘clrlng ! \:r::ll.gf vardedfor
sakringsrelationer vid utgangen av aret matning av effektivitet under
Belopp i TSEK Redovisat .
. . Posti Sl ot
Nominellt varde .. .| Sakringsinstru "
- balansraknin Sakrad post
belopp [tillgang (+) en ment
skuld (-)] &
Ar2020
Derivatinstru
Valutaterminer, salt EUR, kopt SEK 63000 TEUR 25062 TSEK ment 27677 TSEK
-33083 TSEK
-143 845 Langfristiga
Skulder i utlandsk valuta, EUR 13650 TEUR TSEK skulder 5406 TSEK
Not 11.1 Réntebarande krediter och lan
Koncernens rantebérande krediter och lan 31dec 2020 31dec2019
Langfristiga:
Banklan 4743922 5549 355
Aktiedgarlan 612 895 630 141
Summa langfristiga skulder 5356 817 6179 496
Foretagscertifikat 1025000 1300000
Kortfristig skuld kreditinstitut 1770497 574619
Summa kortfristiga skulder 2795497 1874619
Summa rintebirande krediter och lan 8152314 8054115
Koncernens exponering for ranteforandringar hanforliga till rantebarande lan ar féljande:
Inom 6 manader 6-12 manader 1-5ar Mer @n 5 ar Summa
Lanebelopp 4889419 1050 000 1812895 400 000 8152314

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick
till 1,20 procent per den 31 december 2020. Av de externa lanen har 72 procent upptagits i SEK och resterande deli EUR.

I summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sékerhet. De sékerheter som stallts ar teckningsatagande
av dgaren, pantbrev i koncernens forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterbolag. En outnyttjad checkkredit finns om

200 000 000 kr.

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder.
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Forfallotider for langfristiga laneskulder &r enligt foljande: 31dec 2020 31dec2019

Mellan 1 och 2 &r 313170 1998535

Mellan 2 och 3 ar 1216924 325528

Mellan 3 och 4 ar 2535648 1220488

Mellan 4 och 5 &r 678 280 2635207

Mer dn 5 ar 612 895 -

Summa 5356917 6179 758

Icke
kassaflédespdverkande féréndringar
31dec2019 Kassafloden Omklassificering Ovrigt Va.lutakurs- 31 dec 2020
differenser
Léngfristiga [an 6179 496 1051720 - 1768 831 -105 568 5356 817
Kortfristiga [an 1874619 - 847 953 1768 831 2 795 497
Ovriga langfristiga i 101 101
skulder
Derivatinstrument 1591 4218 5809
Summa skulder
hdrrorande fran 8 055 706 203 868 0 4218 105568 8158224
finansierings-
verksamheten
Icke
kassaflédespdverkande fordndringar
. e . o, Valutakurs-
31dec2018 Kassafloden Omklassificering Ovrigt . 31dec2019
differenser

Langfristiga lan 4078 811 2 648 062 -574 619 - 27 242 6179 496
Kortfristiga [dn 3628 489 -2 328 489 574 619 - - 1874619
Ovriga langfristiga
skulder - - - - - -
Derivatinstrument 14 423 - - -12 832 - 1591
Summa skulder
hdrrérande frdn 7721723 319573 0 -12832 27242 8 055 706
finansierings-
verksamheten
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Not11.2

Kassa och banktillgodohavanden

31dec2020 31dec2019

Banktillgodohavanden och kassamedel 911418 630302

Sparrade medel 1895 1895

Summa 913313 632197
Not11.3 Hyresfordringar

31 dec 2020 31dec2019

Hyresfordringar 23572 11577

Avsattning for forvantade kreditforluster -4614 -2228

Summa 18958 9349

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2020

Forfallna fordringar

Forfallna fordringar -
avsittningar gjorda

Forfallna fordringar - inga
avsattningar gjorda

Forfallna sedan mindre an

30 dagar 1415 -298 1117
Forfallna sedan 31-60 dagar 4471 -149 4322
Forfallna sedan 61-90 dagar 450 -110 341
Forfallna sedan 91-180 1371 1097 274
dagar

Forfallna sedan mer &n 180 3976 2960 1016
dagar

Summa forfallna 11684 4614 7070
fordringar

Ej forfallna fordringar 11888 - 11888
Summa 23572 - 4614 18 959
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Avsittningar for osdkra hyresfordringar och andra fordringar den 31 dec 2020

31 Dec 2020 31 Dec 2019
Avsattning for osdkra hyresfordringar vid arets bérjan 2228 2002
Avsattning under aret 3961 419
Tillkommande vid forvarv - -
Aterforda definitivbokade hyresforluster -1575 -193
Avgaende vid forsaljning - _
Summa 4614 2228
Not 11.4 Ovriga kortfristiga fordringar
31dec 2020 31dec2019
Ovriga fordringar 12 557 12079
Momsfordran 4443 27249
Forsakringsfordringar 1011 4766
Summa 18 002 44 094
Not11.5 Stillda sdkerheter for egna skulder
For skulder till kreditinstitut: 31dec 2020 31dec2019
Pantsatta aktier i dotterféretag 5525556 5752837
Pantsatta fordringar - -
Fastighetsinteckningar 14061 777 13981 054
Summa 19587 333 19733891

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

Not 11.6 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
31 dec 2020 31dec2019
Finansiella kostnader 946 321
Hyresrabatter 30578 22 467
Driftkostnader 17 246 13385
Upplupna intakter 8715 5629
Summa 57485 41 802
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Not 11.7 Ovriga kortfristiga skulder
31 dec 2020 31dec2019
Moms 6474 11490
Avtalsplacerade hyresinbetalningar 1131 930
Ovrigt 10 540 1803
Summa 18 145 14 223
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
31 dec 2020 31dec2019
Forutbetalda hyror 131908 128580
Driftskostnader 48123 17957
Ranta 1008 1226
Ovrigt - -
Summa 181 040 147763
Not 13 Eget kapital

Antal Aktier

Aktiekapital

Per 1 januari 2020

1000000

100 000

Per 31 december 2020

Not 14 Upplysningar om transaktioner med nirstaende

1000000

100000

Trophi Fastighets AB har ingatt ett avtal om portfélj- och bolagsforvaltning med Redito AB. Enligt detta avtal har Redito
AB uppdraget att fungera som management for Trophi Fastighets AB med tillhérande dotterbolag, innebarande bland
annat roller som VD, fastighetschef, transaktionsansvarig och ekonomi- och finanschef. Arvodet till Redito AB for ar 2020
uppgick till 83,8 (95,8) MSEK. Avtalet med Redito AB har en 6ptid som stracker sig over flera ar.

Tredje AP-fonden har lamnat aktiedgarlan till Trophi-koncernen som en del i finansieringen av verksamheten. Per den 31
december 2020 uppgar lanen fran dgaren till 613 (630) MSEK. Lanen l6per med en ranta motsvarande 3,50 (3,75) procent i
Sverige och 3,20 (3,25) procent i Finland. Rantekostnaden, som for rakenskapséret 2020 uppgick till 20,9 (21,6) MSEK, var

reglerad per den 31 december 2020. Réntesatsen ar foremal for arlig Gversyn.

Trophi har ett teckningsatagande med Tredje AP-fonden. Teckningsatagandet fungerar som ett kreditlofte, med en
uppsagningstid om 18 manader, dar dgarna forbinder sig att pa Trophis begaran kopa foretagscertifikat upp till 2 mdkr.

Ingen del av teckningsatagandet har utnyttjats under rakenskapsaret 2020.
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Not 15 Samarbetsarrangemang

I den finska delen av Trophi koncernens fastighetsportfélj finns det ett antal deldgda fastighetsbolag s.k. MRECs. Detta ar
en strategisk och vanligt forekommande form av samarbetsarrangemang i Finland nér det géller &gande och forvaltning

av fastigheter.

Foljande bolag inom Trophi-koncernen ar klassade som gemensamma verksamheter (joint operations). Inga bolag inom
koncernen ingdr i gemensamt styrda foretag (joint ventures).

Foretag orgnr
MREC Asematie 8 KOY 0362815-1
MREC Malmintori KOY 0634614-1
MREC Kuulapolun Liikekiinteisté OY 0124069-8
MREC Kontulan Ostoskeskus OY 0200267-5
Asunto OY Helsingin Ita-Eteld 0201382-5
Asunto OY Kotkan Senioripooki 2260831-6
Kiinteistd OY Joutsenon Liikekeskus 0408957-5
Kiinteistoosakeyhti6 Kivirannan Liikekeskus 0357367-2
Kiinteisto OY Liikekannel 0602811-9
Kiinteistd OY Merenpauhu 0358944-7
Kiinteisto OY Pattijoen Keskus 0545713-0
Kiinteisto OY Pernion Liikekeskus 0874050-5
Kiinteistd OY Puistolan Pankkitalo 0940326-0
Kiinteisto OY Pahkinatori 0124264-2
Kiinteist OY Ahtérin Monitori 0605835-0
Kuivasjarven Liikekeskus OY 0536084-9
Kuokkalan Liikekeskus OY 0836273-5
Méntén Pysakointi OY 0622565-7
Puistolan Liikekeskus OY 0200334-4
Tapaninkylan Liikekeskus OY 0757940-6
Kiinteist6 OY Villahteen Liikekeskus 0659699-2
Kiinteistd OY Naarajarven Palvelukeskus 0457838-7
Kiinteisto OY Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2
Kiinteisto Oy Keuruun Riihikumpu 0927200-2
Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5
Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3
Kiinteisto Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8

Not 16 Handelser efter rapportperiodens utgang

Huvudsaklig
verksamhetsort

Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors

Helsingfors

Helsingfors
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla

Andel, %

43
48
60
20
14
15
70
96
42
35
57
25
37
68
38
82
35
48
40
60
71
43

42
88
42,8
69
58

Inga vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang.
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2020 2019
Intakter 2 79 060 81121
Administrationskostnader 3,4 -89 384 -97 870
Finansiella poster

Finansiella intakter 5 107 465 121682
Finansiella kostnader 5 -49 484 -38 842
Vardeforandring derivatinstrument 20437 -
Resultat av andelar i koncernbolag 7 282 446 -
Resultat efter finansiella poster 350 540 66 091
Bokslutsdispositioner

Aterforing/Avsattning till periodiseringsfond - -
Ldmnade/Erhallna koncernbidrag 11811 566
Resultat fore skatt 362 351 66 656
Skattekostnad 6 -4210 -120
Arets resultat 358141 66 536

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

ovrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i dotterforetag 7 2682263 2611867
Langfristiga fordringar hos dotterforetag 2448 283 2639648
Derivatinstrument 25121 -
Summa finansiella anldaggningstillgangar 5155667 5251515
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos dotterforetag 592 565 436 403
Ovriga fordringar 8967 8769
Forutbetalda kostnader 3365 4 567
Likvida medel 427938 158 637
Summa omsittningstillgangar 1032835 608 376
SUMMA TILLGANGAR 6188 501 5859 890
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Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 8 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2767 641 2701105
Arets resultat 358 141 66 536
Summa eget kapital 3225782 2867 641
Langfristiga skulder

Lan fran aktiedgare 9 312861 318268
Lan fran koncernforetag 480999 426 194
Uppskjuten skatteskuld 4210 -
Derivatinstrument 4684 -
Summa langfristiga skulder 802 753 744 462

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 346 368
Kortfristiga skulder kreditinstitut 9 1025000 1300000
Skulder koncernforetag 1130807 945 753
Ovriga kortfristiga skulder 2029 15
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 1784 1651
Summa kortfristiga skulder 2159 966 2247787
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6188 501 5859 890

Stallda sékerheter specificeras i not 11
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Balraensfi::: Arets resultat Sumn:;:ﬁi:
Eget kapital per den 31 december 2018 100 000 2716441 -15336 2801105
Omforing foregdende ars resultat - -15336 15336 0
Arets resultat - - 66 536 66 536
Eget kapital per den 31 december 2019 100 000 2701105 66 536 2867 641
Omforing foregdende ars resultat - 66 536 -66 536 0
Arets resultat - - 358 141 358 141
Eget kapital per den 31 december 2020 100 000 2767641 358141 3225782
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Moderbolagets kassaflodesanalys

tkr Not 2020 2019
Lopande verksamhet

Intakter 79 060 81121
Administrationskostnader -89 384 -97 870
Erhallna réntor 107 465 121682
Betalda rantor -49 484 -38 842
Valutakurseffekter, ej kassaflodespaverkande -5 407 -
Betalda inkomstskatter 0 -1777
Justeringar av rorelsekapital

foFrer?:gd;ng av kundfordringar och 6vriga kortfristiga 139 098 1801
kgft;?ir;gggi;:kljeevrerantorsskulder och 6vriga 187 179 408138
Nettokassaflode fran den lopande verksamheten 368 527 -342 023
Kassaflode fran investeringsverksamhet

Forvarv av andelar i dotterforetag -70 396 -250
Utlaning till/fran dotterforetag 54 805 333944
Kassaflode fran investeringsverksamheten -15 591 333694
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring lan fran agare - 1440
Upptagna lan fran dotterféretag 191 365 30107
Amorterade lan fran kreditinstitut -275 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -83 635 31547
Arets kassaflode 269 301 23218
Kassa och banktillgodohavanden i borjan av aret 158 637 135419
Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 427938 158 637
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Noter till moderbolagets arsredovisning

Not1 Grunder for arsredovisningens upprittande

Tillimpade regler och bestimmelser

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

Andrade redovisningsprinciper
Anvénda redovisningsprinciper ar oférandrade och 6verensstimmer med dem som tillimpades under féregdende
rakenskapsar.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell skuld nér det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som
motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

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

Vid berdkning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar som redovisas som omsattningstillgangar ska
principerna for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgdng respektive finansiell skuld bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Sakringsredovisning

Moderbolaget valutasakrar del av aktier i dotterbolag och tillampar sakringsredovisning. Sékring sker via valutaterminer
och sakringsredovisning medfor att effektiv del av terminernas verkliga varde inte redovisas. Vid forfall av terminerna
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 innebdr att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vérdet for innehav i dotterbolag. Om det redovisade vardet pa andelarna Gverstiger dess verkliga varde sker
en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen
inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen 6ver resultatrakningen.

Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdeposition.
Ladmnade aktiedgartillskott redovisas som 6kning av andelens varde.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrikning ar uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av avsattningar
som egen rubrik.
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Not 2 Intdkter

Bolagets intdkter bestar till 100% av férsaljning av managementtjanster till koncernens dotterbolag.

Not 3 Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2020 2019
Portf6lj- och bolagsarvode -59 199 -66 770
Fastighetsforvaltningsarvode -23701 -25092
Konsultkostnader -1410 -1516
Advokatkostnader -1033 -498
Ovrigt -4 041 -3994
Summa administrationskostnader -89 384 -97 870
Not 4 Ersattning till revisorer
EY 2020 2019
Revisionsuppdrag -1870 -1922
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag -604 -443
Summa ersattning till revisorer -2474 -2 365

Revisionskostnaden for svenska dotterbolag belastar moderbolaget Trophi Fastighets AB (publ) for rakenskapsar 2020.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning, samt radgivning och annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avses olika typer av

kvalitetssakringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad till

skatter och moms. Allt annat ar Ovriga tjdnster.

Not 5 Finansiella intdkter och kostnader

2020 2019
Ranteintakter fran dotterforetag 104 851 104 500
Ovriga finansiella intakter 2614 17182
Ovriga ranteintakter = -
Summa 107 465 121682
Finansiella kostnader 2020 2019
Rantekostnader, aktiedgarlan -10810 -11292
Réntekostnader till dotterforetag -16 741 -15653
Ovriga finansiella kostnader -21934 -11 897
Summa -49 484 -38 842
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Not 6 Skatter

De huvudsakliga komponenterna i redovisade skattekostnader ar foljande:

Redovisad skatt i arets resultat 2020 2019
Aktuell skatt pa arets resultat - -
Korrigering av skatt fran féregédende ar - -120
Forandring av uppskjuten skatt -4210 -
Skattekostnader som redovisats i resultatrdkningen -4210 -120
Avstamning av effektiv skattesats 2020 2019
Resultat fore skatt 362 351 66 656
Skatt enligt géllande skattesats, 21,4 % (22 %) -77543 -14 264
Aktuell skatt fran foregdende ar - -120
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 60 443 1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -89 -61
Skatteeffekt av koncernutjamning av rantenetto 12 815 14324
Ovrigt 163 -
Redovisad skattekostnad -4210 -120

Den genomsnittliga skatten ar 1,16% (0,18 %). Under 2020 har ingen skatt redovisats i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget

kapital.

Not 7 Aktier i dotterforetag

Trophi Fastighets ABs direktdgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. For fullstandig koncernbild se not 2 for

koncernredovisningen.

Dotterforetag orgnr Sate

Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554 Stockholm
Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287 Stockholm
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697 Stockholm
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 Stockholm
Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104 Stockholm
Trophi Holding Sweden 6 AB 559209-4121 Stockholm
Trophi Retail 2 AB 556950-3120 Stockholm
Trophi Kesko AB 556971-2838 Stockholm
Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8189 Stockholm
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363 Stockholm
Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 Stockholm
TrophiHolding Finland 6AB  559246-4589  Stockholm
Trophi New Holding 5 OY 3134095-6 Helsingfors
Totalt

Ingaende anskaffningsvirde 2611856
Forvarvat bolag 50
Lamnade/aterbetalade aktieagartillskott 70346
Utgaende anskaffningsvirde 2682252

Andel, %
100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100

Bokfort varde
183 049

83200
138 650
289970

1200050

70416
105451
173482

74 800
156 151
206 802

230
0
2682252

Eget kapital
245154
45 366
168 648
216 620
1308521
70415

96 195
160459
64 042
145 641
202071
230

0
2723362
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Not 8 Eget kapital
Antal Aktier Kvotvirde
Per 1 januari 2020 1000000 100
Per 31 december 2020 1000 000 100
Not 9 Réintebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rdntebédrande krediter och lan. De beskrivningar om finansiell riskhantering som

aterfinns bland koncernens noter galler dven for moderbolaget.

31-dec-20 31-dec-19
Langfristiga:
Lan fran aktiedgarna 312861 318268
Lan fran dotterforetag 480999 426 194
Summa langfristiga skulder 793 860 744 462
Foretagscertifikat 1025000 1300000
Summa kortfristiga skulder 1025000 1300000
Summa réntebérande krediter och lan 1818 860 2044 462
Moderbolagets exponering for ranteférandringar hénforliga till réntebarande lan ar foljande:
Inom 6 manader 6-12 ménader 1-5ar Mer &n 5 ar Summa
31-Dec-20
Lanebelopp - - - 783760 793 860

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa aktiedgarlanen uppgick till 3,37 (3,53) procent per den 31 december 2020. 56

procent av all upplaning har skett i SEK och 44 procent i EUR.

I tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for [angfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan dr enligt féljande:

31-Dec-20 31-Dec-19
Mellan 1 och 2 ar - 134312
Mellan 2 och 3 ar - -
Mellan 3 och 4 ar - -
Mellan 4 och 5 ar - 610 150
Mer dn 5 ar 793 860 -
Summa 793 860 744 462

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

31-Dec-20 31-Dec-19
Teckningsatagande 1008 1008
Konsultkostnader 430 575
Revisionsarvode - -
Ovrigt 346 68
Summa 1784 1651
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Not 11 Stallda sikerheter och eventualforpliktelser
For skulder till kreditinstitut: 31dec20 31dec19
Pantsatta aktier i dotterforetag 2682083 2611866
Borgen for lan i dotterbolag 6522241 6130210
Summa 9204324 8742076
Not 12 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kr:

31dec20

Balanserat resultat 2767641019

Arets resultat 358 140 603

Summa 3125781622
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande, kr:

Till aktiedgarna utdelas 308,00 kr per aktie 308 000 000

Overfors till ny rakning 2817781622

Summa 3125781622
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Stockholm den

Bengt Hellstrom Maria Bjorklund
Styrelsens ordfdrande Styrelseledamot

Mats Holgerson Jan Bjork
Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Kristina Pettersson Post
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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