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Stabll tillvaxt och strategiska
iInvesteringar for framtiden

Under 2024 har vi haft en positiv utveckling av fastighetsportfoljen,
framfor allt genom projekt i nara samarbete med vara hyresgaster, i saval

Ett nara samarbete med
vara hyresgaster utgor
karnanivar verksamhet.

Sverige som Finland. De storre nedskrivningarna ligger bakom oss och
vi kan se fram emot ett mer balanserat marknadsklimat under 2025.

Vara hyresgaster, som till vervagande del utgors
av aktdrer inom dagligvarubranschen, har generellt
haft ett bra ar med 6kad omsattning och storre
volym. Matinflationen landade pa 1,4 procent i Sve-
rige och 0,5 procent i Finland. Vi ser en fortsatt stark
trend for lagpris och stormarknader inom butiks-
sektorn. For Trophis del innebar det majligheter att
fortsatta expandera portfoljen tillsammans med vara
hyresgéaster genom saval forvary, nybyggnation som
omstallning av vara befintliga byggnader. Vid arets
utgang hade vi fler investeringsprojekt an nagonsin
tidigare, vilket kommer ge en positiv utveckling av
vardet pa var fastighetsportfolj.

Liksom tidigare ar leverar Trophi en positiv
utveckling av driftnettot som under 2024 6kade
med 10 procent. Okningen férklaras i huvudsak
av hogre hyresintékter till foljd av indexeringar och
effekt av foregaende ars forvarv.

Under aret har hallbarhetsarbetet, saval i Iopande
forvaltning som i férberedelser infér kommande
CSRD-rapportering samt digitalisering varit centrala
arbetsomraden. | bérjan av 2024 godkandes Trophis
netto-nollmal av Science Based Targets initiative
(SBTi). Vi har darefter gjort flera refinansieringar
som lankats till vara reduceringsmal. Under aret har
aven vara insatser med etablering av snabbladd-
ningsstationer for elbilar pa flertalet av vara fast-
igheter intensifierats vilket bidrar till mer attraktiva
handelsplatser for vara kunder och deras kunder.

Med var expertis inom butikssektorn och
finansiella styrka star vi val rustade att fortsatta var
expansion tillsammans med vara hyresgaster.

Jan Bjork
vd




OM TROPHI

Fastighetsvarde, mkr Antal fastigheter Driftnetto, mkr

Trophi
18450 280 1118, korthet

Andel dagligvaruhandel Ekonomisk uthyrningsgrad Andel miljdcertifierade byggnader, y-ta //,- : Trophi 5r Nordens ledande fastighetsbolag
O O O : inom dagligvaruhandel. Vi ager, forvaltar
O y O O 4 , ' och utvecklar handelsfastigheter i Sverige

och Finland.

Trophi i sammandrag

Trophi kannetecknas av ett langsiktigt &gande och en
Hyresintakter, mkr : aktiv forvaltning, for att skapa stabilitet och trygghet for
. v g Driftnetto, mkr 2 vara hyresgaster. Vara 280 fastigheter finns utspriddai
TI’OphIS affarside ar ; hela Sverige och Finland, med tyngdpunkt pa de sddra
att vara en langsiktig P — dela[na i Sv.erige och Helsingf?rsregior]en i Fir.1Iand.
agare av fastigheter e : ) R | vara fastigheter finns de storsta aktérernainom
Orpereiiy leseiiees, iy dagligvaruhandel som ICA, Axfood, Kesko, S-gruppen

Forvaltningsresultat, mkr

med fokuspa livsmedel. e Net debt/EBITDA, ggr och Coop. Totalt star hyresgésterna inom dagligvaru-
Darfor ar valet av 3 A Marknadsvarde fastigheter, mkr handeln for 80 procent av det totala hyresvardet.

bolagsnamn passande o R el (e (e Med lang erfarenhet av att dga och forvalta handels-
da Trophi betyder A e Antal fastigheter, st : fastigheter har vi en god kunskap om verksamheterna

a c L s S ) som bedrivs i vara fastigheter. Tillsammans med vara
mat pa grekiska. TR LIRS e, L hyresgéster utvecklar och anpassar vi lokalerna utifran
Ekonomisk uthyrningsgrad, % deras specifika behov.
Genomsnittlig kontraktslangd, ar Trophi ar helagt av Tredje AP-fonden, AP3. Trophis
Overskottsgrad, % uppdrag &r att genom langsiktigt vardeskapande gene-

Bl e e — Fs s e, O rera ansvarsfull avkastning till AP3, och darigenom det

svenska pensionssystemet.

Andel miljocertifierade, % av yta
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53@ Y o O Pagaende och avslutade Fordelning hyresvarde per sektor
o

investeringar

W Dagligvaruhandel, 80%
M Sillanképshandel, 15%
Ovrigt, 5%

Fordelning fastighetsvéarde per land

oOOOO

<20 20-50 50-100 100-250 >250

W Sverige, 70%
M Finland, 30%

O Mkr  Mkr  Mkr Mkr Mkr
O O o B Aktiva projekt per M Avslutade projekt
O Storleken pa respektive markering ar baserad pa 2024-12-31, 672 mkr 2024,171 mkr
@ hur stort fastighetsvarde Trophi har i respektive
kommun.
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Handelser under aret

Nya styrelseledamoter
Under aret utdkades styrelsen med tva
nya ledaméter, Johan Augustsson och
Dan Bergman. Samtidigt lamnade den
tidigare styrelseledamoten Maria

Klimatmal godkanda av SBTi
ﬁ I mars blev Trophis klimatmal godkénda av Science
R Based Targets initiative (SBTi). SBTi satter krav pa att
Trophi ska minska Scope 1och Scope 2 med 42
procent till 2030 och att matning och minskning ska

ske i Scope 3 vilket ar ett lagre krav an Trophis egna Bl )i Wajpeleae
mal om netto noll 2030 i egen verksamhet och till
2040 i hela vardekedjan.
2024 —@ L ® @
Ny héallbarhetsstrategi Nybyggnationi Uthyrning och
Under aret antogs en ny hallbarhets- Muurame, Finland nybyggnation i Skutskar
strategi av styrelsen. Den nya I borjan av aret férvarvade Trophi en I maj tecknades ett hyresavtal med ICA
strategin baseras pa resultatet av den fastighet i Muurame, Finland. Den nya och Systembolaget om nya butiker i
dubbla vasentlighetsanalysen och byggnaden, med en uthyrningsbar yta pa Alvkarleby. Projektet pabérijades under
beskriver den langsiktiga riktningen cirka 3 000 kvm, uppférs for S-gruppen och aret och omfattar totalt 2 300 kvm.
for arbetet inom véra vasentliga beraknas sta fardig under 2025. S-gruppen Handelsplatsen har sedan tidigare Willys
hallbarhetsomraden. Las mer om var har tecknat ett 1angt hyresavtal med Trophi. som hyresgést, och kommer vid
héllbarhetsstrategi pa sidan 11. fardigstallande omfatta 5100 kvm
handel. Planerad 6ppning av ICA och
Systembolaget &r hosten 2025.
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Handelser under aret, forts.

ForvarviKyrkslatt, Finland
Trophi tecknade ett sale and lease
back-avtal med Lidl for en livsmedelsbutik i
Kyrkslatt, Finland. Den nya byggnaden,
som Lidl uppfér, omfattar cirka 2 500 kvm
och beréknas sta klar i borjan av 2025.
Fastigheten far energiklass A, i linje med

Trophis fokus pa hallbara
fastighetsinvesteringar.

Maxi och Apotek Hjértat i Landskrona.

pa tolv ar och projektet ar i full gang.
Oppning sker till sen host 2025.

Ombyggnationi Landskrona
Trophi har pabdrjat en etablering av ICA

Hyresavtalet omfattar ca 6 100 kvm, I6per

HANDELSER UNDER ARET

Fardigstallt projekt ICA
Kvantumi Ersboda, Umea

I november fardigstalldes om- och tillbyggnaden
av fastigheten i Ersboda, dar ICA hyr samtliga
3660 kvm, med Apoteket Hjartat som
underhyresgést. Trophi har ansvarat for

om- och tillbyggnaden samt anpassningar
enligt ICAs lokalkrav, medan ICA har hanterat
inredning och genomférande. Tack vare detta
projekt starktes handelsplatsens attraktivitet.

Klimatriskanalys

Trophi bedriver ett strukturerat klimat-
riskarbete for att sékra att fastighetsbestan-
det ar resilient mot klimatforandringar. En
overgripande klimatriskbeddmning har
genomforts pa hela bestandet och under
aret togs nasta steg i arbetet genom
paborjandet av sarbarhetsanalyser

och atgéardsplaner.

Forvarv i Kungsbacka, Géteborg

| slutet av aret férvarvade Trophi en handelsfast-
ighet i Kungsbacka, med Coop som storsta
hyresgast. Fastigheten har en total uthyrningsbar
yta pa cirka 10 100 kvm. | samband med afféaren
tecknade Coop Vast langt hyresavtal med
Trophi. Tilltradet skedde den 30 december 2024.

TROPHIARSREDOVISNING 2024 | 8



m DETTA AR TROPHI VERKSAMHET FINANSIERING FINANSIELL RAPPORTERING FORDJUPNING HALLBARHET

Trophis affarsmodell

Forvarv av fastigheter

Trophi fokuserar pa strategiska forvarv av
handelsfastigheter med starka hyresgaster, framst
inom dagligvaruhandeln. Vi investerar i lagen dar

vi ser langsiktig potential - pa landsbygden och i
storstader runt om i Norden. Vara forvarv ska starka
portfélien och stodja var vision - att bidra till levande
samhallen i hela Norden.

Langsiktig férvaltning

En langsiktig och hallbar forvaltning ar grunden i var
affarsmodell. Vi arbetar proaktivt med att optimera
vara fastigheter genom drift, energieffektivisering,
underhall och modernisering. Genom att ha en nara
relation med vara hyresgéaster sakerstaller vi att
deras verksamheter kan utvecklas och blomstra,
samtidigt som vi starker vardet pa vara fastigheter.

Fastighetsutveckling

Trophi &r experter pa fastigheter inom
dagligvaruhandel. Vi arbetar aktivt med att utveckla
och anpassa vara fastigheter for att mota dagens
och morgondagens behov. Genom ny-, om- och
tillbyggnationer samt energieffektiva I6sningar
skapar vi moderna, hallbara och attraktiva handels-
platser. Var strategi bygger pa att utveckla fastigheter
i ndra samarbete med vara hyresgaster, vilket gor
dem mer konkurrenskraftiga och relevanta éver tid.

Partnerskap med vara hyresgaster

Vara hyresgaster ar karnan i var verksamhet, och vi
stravar efter att bygga langsiktiga och vardeskapande
relationer med dem. Genom ett nara samarbete kan vi
anpassa vara fastigheter efter deras behov och skapa
handelsplatser som gynnar bade dem och deras
kunder. Var framgang ar direkt kopplad till vara
hyresgasters framgang, vilket gor partnerskap

och gemensam utveckling central for var affar.

OVRIGT

STRATEGI OCH VARDESKAPANDE

VISION

Trophi &r experter pa fastigheter
inom dagligvaruhandel. Vi ar vara
hyresgésters langsiktiga partner
och tillsammans méjliggor vi
levande samhallen pa landsbygden
och i storstader i Norden. Vara
fastigheter ar motesplatser dar
manniskor kan handla, fa service
och umgas.

Levande
samhéllen i hela
Norden

i

Var strategi ar att dga,
forvalta och utveckla fastigheter
inom dagligvaruhandel pa véxande
orter i Norden. Genom langsiktighet
och partnerskap med vara hyresgaster
skapar vi hallbara och attraktiva
handelsplatser som bidrar till levande
samhallen - bade i storstader och
pa landsbygden.

N
);94)

R
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Dagligvaruhandeln

Inflationen har stabiliserats pa en lagre niva och pri-
sokningstakten for livsmedel har mattats av. Under
2024 uppgick matprisinflationen till 1,4 procent
jamfort med 2023 da prisdkningstakten uppgick till
12,1 procent.

Under aret var forsaljningsutvecklingen inom dag-

positiv vilket innebar att tillvaxten inte enbart ar infla-
tionsdriven langre. E-handeln fick en skjuts under
pandemin men har sedan dess fallit tillbaka. Under
2024 tog dock e-handeln fart igen och omséttningen
vaxte med 4,9 procent. Nu uppgar e-handelns andel
av total dagligvaruforsaljning till 4,1 procent.

nagot. 2024 ars matprisinflation i Finland slutade
pa 0,5 procent.

| Sverige ar de storsta dagligvaruaktérerna ICA,
Axfood och Coop. Ochi Finland domineras mark-
naden av S-gruppen och Kesko. Nedan diagram
redogor for dagligvaruaktdrernas marknadsandelar

80 procent av Trophis intakter kommer
fran hyresgaster som ar verksamma inom
dagligvaruhandeln.

ligvaror 4,1 procent. Dagligvarumarknaden har visat
pa en prisjusterad forsaljningsutveckling som ar

Dagligvaruhandelns omsattningsutveckling, per kvartal” %
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1. Kélla: Svensk Dagligvaruhandel, Finnish Grocery Trade Association PTY

| Finland steg den totala omséttningen for daglig-
varor med 2,0 procent medan e-handeln minskade

Marknadsandelar Sverige
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%
60

50

40

30

20

10

0

ICA  Axfood Coop Lidl

Citygross Ovrigt
ICA. Axfood COOD CITYGROSS

Kélla: Konkurrensverket, 2023

baserat pa omséttning.

Marknadsandelar Finland
baserat pa omsattning, %

%

60

50

40

30

20

10

Kesko Lidl

Ovrigt

S-gruppen

g K

Kélla: The Finnish Grocery Trade Association, PTY, 2023
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Trophis hallbarhetsarbete

Trophivill vara drivande i fastighets-
branschens omstallning till ett mer hallbart
samhalle. Det uppnar vigenom att bedriva
ett langsiktigt och strukturerat hallbarhets-
arbete i samverkan med vara hyresgas-
ter och leverantérer. Hallbarhetsarbetet
ska ocksa leva upp till var agares, vara
hyresgasters, medarbetares och andra
intressenters forvantningar om att vara ett
ansvarstagande fastighetsbolag.

Trophis héllbarhetsstrategi
Utgangspunkten for Trophis hallbarhetsstrategi ar
visionen om levande samhallen i hela Norden och
missionen att Trophi ar experter pa fastigheter inom
dagligvaruhandel dér vi ar vara hyresgéasters lang-
siktiga partner och tillsammans maojliggér levande
samhallen pa landsbygden och i storstader runt om
i Norden.

Hallbarhetsstrategin &r integrerad i verksamheten
och baseras pa resultatet av den dubbla vasentlig-
hetsanalysen, vara intressenters férvantningar och
géllande lagstiftning. Den satter ocksa grunden for
vara mal och aktiviteter.

For att bidra till Trophis vision och mission har
vi faststallt tre hallbarhetsl6ften som adresserar
de 6vergripande principerna for vart arbete inom
miljo, socialt och bolagsstyrning. Pa féljande sidor
beskrivs riktningen for vart langsiktiga arbete inom
vara vasentliga hallbarhetsomraden.

Levande
samhéllen
i hela Norden

Trophi &r experter pa fastigheter inom
dagligvaruhandel. Vi ar vara hyresgasters
langsiktiga partner och tillsammans mojliggér vi
levande samhallen pa landsbygden och i storstader
i Norden. Vara fastigheter &r motesplatser dar manniskor
kan handla, fa service och umgas.

-

MILJO SOCIALT
Netto noll Hélsa & sékerhet Affarskultur
Grona fastigheter Manskliga rattigheter Ansvarsfull tillvaxt

| hela vardekedjan

ING2024 | 11




Dubbel vasentlighetsanalys

Trophi har genomfort en dubbel vasentlighetsanalys for att kartlagga verk-
samhetens mest vasentliga paverkan pa manniskor och miljé samt de risker
och mojligheter som hallbarhetsfragor kan ha pa bolagets finansiella stallning.
Den dubbla vasentlighetsanalysen har genomforts i enlighet med EU-direktivet
CSRD, Corporate Sustainability Reporting Directive och omfattar hela varde-
kedjan. Resultatet visar vilka hallbarhetsfragor som ar mest vasentliga for
Trophi att arbeta med samt rapportera om. Resultatet har integrerats i var
hallbarhetsstrategi som beskriver hur vi utfor och styr vart hallbarhetsarbete.

Trophi har beddmt nedanstaende omraden som vasentliga och resultatet har
validerats av styrelsen. Fér mer information om hur vi genomférde var dubbla
vasentlighetsanalys, se sidan 71.

» Anpassning till klimatférandringar » Mangfald, egna anstéllda
» Begransning av klimatférandringar » Trygg anstéllning, leverantérer

» Energi » Atgarder mot vald och trakasserier,

» Resurseffektivitet och cirkularitet leverantérer

Forbindelser med leverantérer

v

» Miljocertifieringar
» Halsa och sakerhet, egna anstallda,
leverantdrer och hyresgéster

e
i m H iy .

m DETTA AR TROPHI VERKSAMHET FINANSIERING FINANSIELL RAPPORTERING FORDJUPNING HALLBARHET OVRIGT

&P Klimat och energi

Klimatforandringar &r en stor utmaning och fast-
ighetsbranschen spelar en viktig roll i omstall-
ningen till ett klimatneutralt samhalle. Enligt
Naturvardsverket star bygg- och fastighets-
branschen for mer an en tredjedel av den totala
energianvandningen i Sverige och for cirka en
femtedel av koldioxidutslappen.

Trophis verksamhet medfor klimatpaverkan
bade i den egna verksamheten och i varde-
kedjan. Det ar framfor allt energianvandningen i
vara byggnader, samt material och transporter
till vara ny- och ombyggnationer, som har storst
klimatpaverkan.

En annan viktig fraga for Trophi &r att identi-
fiera och analysera klimatrelaterade risker och
att anpassa byggnaderna sa att de ar resilienta
for klimatforandringar. Klimatférandringar
riskerar att leda till 5kade skadekostnader men
aven till att fastigheter inom riskutsatta omraden
minskar i varde.

Att minska utslappen ar ett av Trophis vik-
tigaste strategiska klimatinitiativ. Var klimat-
fardplan visar vdgen mot netto nollutslapp i
egen verksamhet och i vardekedijan till ar 2030
respektive ar 2040. Malen ska nas genom 6kad

TROPHIS HALLBARHETSARBETE

energieffektivitet, vergang till fornybar energi
och fossilfria brénslen samt minskning av utslapp
i leverantorskedjan.

Energieffektivisering innebar bland annat
att sékerstalla att fastigheternas installationer
fungerar optimalt, att minska férbrukningen via
effektivare system och installationer, och att
anvanda férnybar energi fran till exempel sol-
celler eller geoenergi.

| en dagligvarubutik &r det elanvdndningen som
ger storst klimatpaverkan och Trophi investerar
I6pande i atgarder som ger lagre energiforbruk-
ning. Enkla atgarder som far stora effekter ar
bland annat att byta éldre belysning till LED, se
over drifttider och att i den dagliga driften sam-
verka med hyresgadsterna for att implementera
I6sningar for varmeatervinning.

Trophi bedriver ett strukturerat klimatrisk-
arbete for att sékra att fastighetsbestandet ar
resilient mot klimatférandringar. Arbetet tar sin
utgangpunkt i branschorganisationers vag-
ledning, miljdcertifieringskrav och vedertagna
ramverk och avgors till stor del redan i plane-
ringsstadiet av ny-och ombyggnationer samt
underhallsprojekt som Trophi bestaller. Genom
att ta del av klimat- och sarbarhetsanalyser for
vara fastigheter kan dven befintliga fastigheter
anpassas och forberedas for klimatrisker sa som
odversvamningar och skred.

TROPHIARSREDOVISNING 2024 | 12
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Resurseffektivisering

N
P ch cirkuldritet

BEKAMPAKLIMAT-

En del av Trophis affarsmodell ar att utveckla
nya dagligvarufastigheter. Uppférande av nya
byggnader kraver ofta stora mangder material
som generellt sett har en hdg miljé- och
klimatpaverkan. Som ledande fastighetsbolag
inom dagligvaruhandeln har Trophi férut-
séattningar att bygga och férvalta fastigheter
utifran resurseffektiva och cirkulara princi-
per. Det ar ett brett begrepp som kan tacka

in manga olika aspekter, men Trophi har ett
priméart fokus pa materialval.

Infor att vi valjer material till vara projekt
genomfor vi klimatberakningar for att saker-
stélla en sa lag klimatpaverkan som majligt.
Genom kravstallning och samverkan med
leverantorer ska resurseffektivitet prioriteras
for att sékerstélla en minimerad miljdpaverkan,
utan att kompromissa med funktionalitet och
besténdighet. Inkdp av material och produkter
ska ta hansyn till méjligheten att atervinna eller
aterbruka med en ansvarsfull avfallshantering.
Att aterbruka material hjélper oss att minska
var klimatpaverkan och projektet blir &ven mer
ekonomiskt hallbart.

Miljbcertifieringar

Genom miljécertifieringar sakerstalls en
miniminiva som foljer branschens utveck-
ling. Miljocertifieringar omfattar kriterier
inom bland annat materialanvandning, avfall
och energi.

Trophi miljdcertifierar all nyproduktion
med Miljdbyggnad Silver, eller liknande
certifiering och vi certifierar delar av vart
befintliga bestand med BREEAM In-use. For
mer information om andelen miljécertifierade
fastigheter inom bestandet, se sidan 72.

TROPHIS HALLBARHETSARBETE
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@) Halsaoch sakerhet

3 GODHALSADCH
'VALBEFINNANDE

S

Trophis fastigheter ska vara sékra att
arbeta pa och vistas i for saval egen per-
sonal som for leverantorer, hyresgéster
och deras besokare.

For Trophis egna medarbetare handlar
det frimst om att skapa en god organi-
satorisk och psykosocial arbetsmiljé. Det
innebar bland annat att sakerstalla en
god balans mellan arbete och fritid samt
forebygga stress och dvertidsarbete. En
god arbetsmiljé bidrar till att medarbe-
tarna trivs och mar bra vilket i sin tur leder
till 6kad prestation och goda resultat.

Bygg-och anlaggningssektorn ar en av
de mest olycksdrabbade branscherna
i Sverige. Darfor ar det viktigt att stalla
krav och f6lja upp vara leverantérers
arbetsmiljo- och sakerhetsarbete vid
ny- och ombyggnationer och vid [6pande
forvaltning av fastigheterna.

For hyresgaster och slutkunder &r det
viktigt att fastigheten som de vistas pa
upplevs trygg och saker.

Grunden i Trophis systematiska
arbetsmiljdarbete ar att sakerstalla en
hog niva av halsa och sakerhet samt att
I6pande folja upp och utvardera den
fysiska, organisatoriska och sociala

arbetsmiljon. For att sakerstalla att
medarbetarnas férvantningar och behov
mots genomfors arbetsmiljoronder, risk-
beddmningar, medarbetarundersdkningar
och medarbetarsamtal.

Trophi har nolltolerans mot arbetsplats-
olyckor och sakerhet ska prioriteras i alla
led. Samarbeten med Trophis leveran-
térer ar en vasentlig del i ett langsiktigt
arbete med hélsa och sékerhet och ska
hanteras i enlighet med relevans och
radighet med leverantorer. Detta arbete
tydliggodrs i Trophis uppférandekod for
leverantorer.

TROPHIS HALLBARHETSARBETE

@ Mangfald
g Jsiusr [ 10 s
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Genom mangfald och inkludering tillvara-
tas kompetens och erfarenheter i ett
foretag. Mangfald bidrar till att skapa en
mer agil och innovativ organisation och
gor foretag mer attraktiva som arbets-
givare. Sammantaget dkar det sannolik-
heten for att na uppsatta mal och ambi-
tioner samt darigenom till 6kad framgang.
Trophi stravar efter en kultur som upp-
muntrar mangfald, 6ppenhet, forstaelse
och respekt for varje individs personliga
egenskaper samt integritet. Mangfald
och inkludering ingar som en del av var
arbetsmiljopolicy. Mangfald ska beaktas
vid bland annat rekrytering, befordran,
kommunikation och ledarskap.
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® Trygg anstallning och atgarder mot
vald och trakasserier i vardekedjan

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

lw
1]

Manskliga rattigheter ar en grundpelare for Trophi, bade
ivar roll som arbetsgivare, fastighetsagare och som
bestéllare. Vi ska arbeta aktivt for trygga arbetsvillkor,
frihet fran diskriminering och att inkludering respekt-
eras och efterlevs i vardekedjan.

Var uppférandekod for leverantorer fastslar att ingen
form av diskriminering, trakasserier, hot eller fortryck
far forekomma hos leverantorerna. Den fastslar ocksa
vilka anstallningsvillkor som ska géalla for de som arbetar
i vara byggprojekt och i var forvaltning. Uppférande-
koden foljer bolagets varderingar; enkelhet, langsiktig-
het och affarsdriv och &r baserad pa principerna om
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och motverkande
av korruption i FN:s Global Compact.

Forutom att vi stéller krav pa vara leverantorer foljer
vi upp att kraven efterlevs. Det gors dels genom vart
samarbete med vara leverantorer men ocksa via uppfolj-
ningar av deras arbete, som till exempel platsbesok pa
byggarbetsplatser.

|~ Forbindelser med leverantorer

17 GENOMFORANDE
OCHGLOBALT
PARTNERSKAP

&

Trophi anlitar en stor méngd leverantoérer for utveckling
och lI6pande underhall av fastighetsbestandet och dar-
for ar det av stor vikt att goda relationer uppratthalls.

Trophis ambition ar att skapa langsiktiga relationer
med sina leverantorer. Med hjalp av samarbeten kan
gemensamma hallbarhetsmal nas som gynnar samtliga
parter pa bade kort och lang sikt. Dessa samarbeten
uppmuntrar &ven till proaktivitet, vilket bidrar till ett
konkurrenskraftigt halloarhetsarbete i en konkurrens-
utsatt bransch. Krav och principer inom milj, socialt
och affarsetik sammanfattas i bolagets uppférandekod
for leverantorer och i leverantérsavtalen.

Trophi har en visselblasarfunktion som ar ett sa kallat
early warning system for att minska risker och séker-
stélla fortroendet. Via visselblasarfunktionen har alla
mdjlighet att informera om eventuella misstankar om
allvarliga missforhallanden eller oegentligheter. Vissel-
blasarfunktionen nas via Trophis webbplats,
www.trophi.se.

TROPHIS HALLBARHETSARBETE
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Fastighetsbestand

| Trophis fastighetsportfdljingar 280
fastigheter, varav 172 i Sverige och 108 i

Finland.

Fastigheter

Geografisk spridning

Trophi ger fastigheter dver hela Sverige och
Finland. | Sverige ar fastighetsbestandet spritt fran
Gallivare i norr till Trelleborg i s6der, med tyngdpunkt
imellersta och sddra Sverige. Den finska portfolien
har en spridning fran Kuusamo i norr till Hanko i
s6der, med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.
Portfélien bestar av totalt 172 (171) i Sverige och 108
(107) fastigheter i Finland med sammanlagt 913 808
(903 800) kvadratmeter uthyrbar yta.

Uthyrning

Den ekonomiska uthyrningsgraden ar hdg, 96,9
procent (97,6) och den genomsnittliga kontrakts-
tiden ar 4,6 ar (4,7). Nettouthyrningen for aret var
17,0 miljoner kronor (-9,5).

Portféliens sammantagna varde uppgar till 18 450
miljoner kronor (17 961). Riskspridningen &r god,
bland annat tack vare det stora antalet fastigheter
dar viinte ar beroende av en enskild fastighets
hyresintakt. Under 2024 genererade vara fastigheter
en omséttning pa totalt 1513 miljoner kronor (1397),
varav 80 procent (79) kommer fran dagligvaru-
handeln. Det betyder att en stor andel av vara
hyresgaster bedriver en konjunkturoberoende

18450

Fastighetsvarde,
verksamhet och att risken mkr
for hyresbortfall darmed ar
begransad.

Forvarv

Under aret har Trophi forvarvat tva fastigheter. En
projektfastighet i Muurame, Finland,

samt en handelsfastighet i Kungsbacka, Goteborg.
Den senare forvarvades fran Coop Vast, dar Coop
ar storsta hyresgast. Fastighetens totala uthyrnings-
bara yta uppgar till 10 100 kvadratmeter.

Investeringar och vardeférandringar
Trophi investerade 261 miljoner kronor (223) i befint-
ligt bestand under 2024.

Den orealiserade vardeférandringen for helaret var
negativ och innebar att fastighetsvardet minskade
med -193 miljoner kronor (-1112). Vardeférandringen
beror framst pa hogre avkastningskrav i Finland.
Den genomsnittliga direktavkastningen i portfélien
uppgick till 6,3 procent (6,0) vid periodens utgang.

Trophi redovisar en positiv valutaférandring om 194
miljoner kronor (-9).

TROPHIS FASTIGHETER

Fastighetsbestand

Sverige Finland Totalt
Antal fastigheter 172 108 280
Yta, kvm 657999 255810 913808
Andel dagligvaru-
butiker, % 74 95 80
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 96,1 99,0 96,9

Marknadsvéarde, mkr 12 998 5452 18 450

Marknadsvérde,
kr/kvm 19 754 21312 20190

Genomsnittlig
kontraktslangd, ar 43 54 4,6

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Mkr

Fastighetsvarde 31 december 2023 17 961
Forvarv 227
Forsaljning (0]
Investeringar 261
Orealiserad vardeforandring -193
Forandring i valuta 194
Fastighetsvarde 31 dec 2024 18 450
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Projekt

FINANSIERING

FINANSIELL RAPPORTERING FORDJUPNING HALLBARHET

Projektvolym och processer
Detaljhandelns forutsattningar férandras standigt.
Darfor ar projektutveckling en viktig del av Trophis
verksamhet. Genom att utveckla vara fastigheter kan
vi sdkerstélla att de uppfyller hyresgésternas

och deras kunders krav. Vid arets utgang hade

OVRIGT

Trophi aktiva investeringsprojekt till ett varde av
672,2 mkr (371,9). Bland projekten under aret fanns
ny-, om- och tillbyggnationer till vara hyresgéster.
Nedan foljer ett urval.

Muurame

Fastighet: Finland, Muurame

Hyresgast: S-gruppen

Bakgrund: Den nya byggnaden, med en uthyrnings-
bar yta pa cirka 3 000 kvm, uppférs for S-gruppen
och beréknas sta fardig under andra kvartalet
2025. S-gruppen har tecknat ett langt hyresavtal
med Trophi.

Projektet: Nyproduktion aven modern butik till
S-gruppen.

Hallbarhet: Byggnaden beraknas uppfylla krav fér
bream-in-use certifiering.

Klart: Q2 2025

Kommentar
Trophi forvarvade marken i borjan pa 2024 for att
etablera denna livsmedelsbutik till S-gruppen.

Orja, Landskrona

Fastighet: Landskrona, Orja 36:3

Hyresgast: ICA Maxi och Apoteket Hjartat
Bakgrund: Vakant lokal om ca 6 100 kvm efter
tidigare hyresgast avflyttat.

Projektet: Ombyggnation och anpassning till en
modern ICA Maxi butik samt Apotek Hjartat.
Hallbarhet: Projektet klimatberdknas enligt Trophis
rutin for klimatberakningar, majligheten till aterbruk
ses dver samt mojligheten till att 6ka mangden
gronytainom omradet for att gynna biologisk
mangfald.

Klart: Q4 2025

Kommentar
Trophis forsta etablering av en ICA Maxi
Stormarknad.

Borstil, Osthammar

Fastighet: Osthammar, Borstil 11:4

Hyresgast: Willys

Bakgrund: Projektet syftar till att stérka han-
delsplatsen ytterligare genom att uppféra en ny
livsmedelsbutik anpassad for hyresgasten Willys.
Projektet: Nybyggnation inom ramen for gallande
detaljplan vilket omfattar en byggnad med LOA pa
2 397 kvm, enligt Willys senaste koncept.
Hallbarhet: Byggnaden kommer att uppfylla kraven
for certifieringen Miljdbyggnad Silver, vilket innebar
hog standard for hallbarhet och energieffektivitet.
Klart: Q12026

Kommentar

Trophis forsta nyetablering at Willys starker
handelsplatsen till att bli den sjalvklara mat-
destinationen i Osthammar.

TROPHIS FASTIGHETER

Pagaende och avslutade investeringar

B Aktiva projekt per
2024-12-31,672 mkr

M Avslutade projekt
2024,171 mkr

Singeln1,Umeé
Fastighet: Singeln 1, Umea
Hyresgast: ICA Kvantum och Apoteket Hjartat

Bakgrund: Nyetablering aven modern ICA
Kvantum butik.

Projektet: En omdisponering av befintliga hyres-
gaster samt tillbyggnad krévdes for att lyckas med
denna etablering. Upprustning av fastighetens

alla gemensamma ytor samt ny fasadbekladnad
har resulterat i en handelsplats som férmedlar en
modern och trivsam milj6.

Hallbarhet: Byggnaden ar certifierad till
Miljdbyggnad silver.

Klart: Fardigstallt Q4 2024

Kommentar
Projektet har resulterat i ett stort lyft for
handelsplatsen och ndjda hyresgéaster.
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Trophi anlitar ett stort antal
leverantdrer och paverkar
darigenom hundratals manniskor
med sin verksamhet. Genom att
varna om sakerhet och respekt
for de manniskor som paverkas,
och uppratthalla en hog affars-
etik genom hela vardekedjan, kan
viuppna en hallbar verksamhet.

Vid utveckling och forvaltning av fastighets-
bestandet har Trophi en exponering mot
byggsektorn, vilket r en sektor dar risker for
bristande arbetsmiljo och arbetslivskriminalitet
beddms vara utbredda. Byggarbetsplatser ar
bland de mest olycksdrabbade i Sverige och vi
som bestéllare har en viktig roll i att stélla krav
pa en god och saker arbetsmiljo.

Fusk och arbetslivskriminalitet ar en annan
utmaning inom byggbranschen och innebar
bland annat utnyttjande av lagkvalificerad
arbetskraft i form av osakra arbetsvillkor och
laga I6ner. Andra risker kan vara skattebrott,
penningtvattbrott och finansiering av organi-
serad brottslighet.

Var uppforandekod for leverantorer tyd-
liggor forvantningarna pa vara leverantorer.
Den utgar fran vara bolagsvarderingar och
ar baserad pa Global Compact-principerna
om manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo
och antikorruption. Vi férvantar oss att vara
leverantorer foljer uppférandekoden och att
de arbetar systematiskt for att deras under-
leverantorer ocksa foljer den.

Forutom att vi stéller krav pa vara leve-
rantorer foljer vi upp att kraven efterlevs.
Under aret inleddes ett samarbete med en
extern part som har genomfért arbetsplats-
kontroller pa nagra av vara byggarbetsplatser.

allbara leverantorsked|or

Arbetsplatskontrollerna ar en insats vi valt

att genomfora pa frivillig basis och syftar till

att folja upp vara leverantorers efterlevnad

av manskliga rattigheter och arbetsrattsliga
fragor med malet om att genomgaende sam-
arbeta med ansvarsfulla leverantérer som mot-
verkar fusk och kriminalitet i byggbranschen.

Arbetsplatskontrollerna utférs oannonserat
och av certifierad personal med kompetens
inom till exempel arbetsmiljo, skatt och ratts-
vasendet. Vid arbetsplatskontrollerna kontroll-
eras bland annat personalliggare, arbets-
tillstand, sékerhetsutrustning, arbetsmiljo,
tecken pa onykterhet eller drogpaverkan samt
risker for diskriminering. Kontrollen avslutas
med sammanstallning av eventuella brister och
rekommendationer pa atgarder.

De arbetsplatskontroller som genomférdes
under aret visade bland annat att det inte
férekom nagra tecken pa diskrimineringsrisker,
och att det inte fanns nagon antydan till att
personalen pa plats var paverkad av alkohol
eller droger. De visade ocksa att samtliga
individer pa byggarbetsplatsen hade rétt att
arbeta i Sverige. Samtidigt visade kontrollerna
att arbetet med att sakerstélla att samtliga
individer pa byggarbetsplatsen ar inloggade i
personalliggaren, och att samtliga har genom-
gatt en sékerhetsutbildning, kan forbattras.

CASE

Syftet med arbetsplatskontrollerna
ar att folja upp vara leverantorers
efterlevnad av manskliga rattigheter
och arbetsrattsliga fragor med
malet att genomgaende samarbeta
med ansvarsfulla leverantérer som
motverkar fusk och kriminalitet i
byggbranschen.

Patrik Berggren, projektchef Trophi

\
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Hyresgaster

Bland Trophis hyresgéster finns de stérsta
aktorernainom dagligvaruhandeln, sdsom
ICA, Axfood, Kesko, S-gruppen och
Coop.

Andel dagligvaror
iportfélien

80%

Andel handeliportfolien

5%

| Trophis fastighetsportfdlj finns hyresavtal med ett
samlat arligt hyresvérde pa totalt 1472 mkr. Andelen
handel i portféljen var vid utgangen av perioden 95
procent (97) varav andelen dagligvaror uppgick till
80 procent (79). ICA var den storsta hyresgasten vid
periodens utgang med 21 procent (20) av hyres-
vardet foljit av Axfood med 20 procent (15), Kesko
med 18 procent (18), S-gruppen med 17 procent (17)
och Coop med 17 procent (18) av hyresvéardet. Till
foljd av Axfoods forvéarv av Citygross under 2024 ar
Axfood nu Trophis nast storsta hyresgast.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
%
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Under aret har Trophi genomfort flera storre uthyr-
ningar och nyetableringar bade i Sverige och Finland.
| Skutskér tecknades avtal med ICA och System-
bolaget om nya butiker. | Orja, Landskrona tecknades
avtal om nyetablering for ICA Maxi och Apotek Hjartat
som beréknas sta fardigt till hosten 2025.

| Finland har tva stérre uthyrningar och projekt
skett under aret. Nybyggnation och uthyrning i
Muurame till Kesko samt ombyggnation och uthyr-
ning i Tammerfors till S-gruppen.

HYRESGASTER

Fordelning hyresvarde per sektor

M Dagligvaruhandel, 80%
M Sallanképshandel, 15%
M Ovrigt, 5%

Trophis storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde
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FINANSIERING

Rante- och kreditmarknaden

I borjan av aret lag styrrantan pa 4 procent och Riksbankens prognos fran november
indikerade en atstramande penningpolitik aven framéat, med en oférandrad styrranta
under hela 2025. Bakgrunden var en alltfor hég inflationstakt som visserligen hade

borjat ga ned nagot.

Manga bedémare menade att Riksbankens prognos
inte skulle halla och att styrrantan skulle behova
sankas tidigare och snabbare. Vid rantebeskedet i
februari lamnades styrréntan oférandrad igen, men
Riksbanken indikerade att rantan kunde sénkas
under forsta halvaret om utsikterna for inflationen
fortsatte att utvecklas gynnsamt. Under resten av
aret fortsatte inflationstakten att sjunka och Riks-
banken sankte styrréntan i juni, augusti, september,
november och december med sammanlagt 1,5
procentenheter, vilket innebar att styrrantan uppgick
till 2,5 procent vid arets slut. Aven ECB och Fed har
sankt sina styrrantor, fran 4 till 3 procent respektive
fran intervallet 5,25-5,50 procent till intervallet
4,25-4,50 procent. Till folj av alla réntesankningar
har &ven interbankrantorna fallit. | Sverige har Stibor
3M gatt fran 4,07 till 2,55 procent. Euribor 3M har
under aret gatt ned fran 3,90 till 2,91 procent. Vad
betraffar de langa réantorna (swap) i SEK och EUR

har de fallit nagot i jamforelse med borjan pa aret,
men resan har inte varit spikrak med hogsta nivaer
runt 3 procent. Nivaerna tycks méta motstand pa
nedsidan vid 2 procent, vilket innebar att rante-
kurvan tenderar att vara ganska flack.
Kreditmarknaden har utvecklats mycket positivt
under 2024. Emissionsvolymerna har stigit under
aret, att jamfora med 2023 da manga bolag hade
svart att emittera 6ver huvudtaget. Fastighets-
bolagen med hdgst rating (A-) har sett sina obliga-
tionsmarginaler sjunka fran ca 110 baspunkter till 80
baspunkter. BBB-bolagens marginaler har sjunkit

annu mer, fran dryga 200 bp till 130-140 baspunkter.

Aven pa certifikatsmarknaden har marginalerna
sjunkit pa bred front.

De svenska marknadsrantornas utveckling 6ver aret

%

45

25 f A W 2,51
20 =\

Jan Feb Mar April Maj Juni Juli Aug Sept Okt Nov Dec
= STIBOR3m Swapréanta 5-arig = Swapréanta 10-arig = EURIBOR3m

Kélla: Fairways Debt
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Finansiering

Trophi finansieras med eget kapital, 1an
fran agaren samt genom séakerstallda
banklan och foretagscertifikat. Viager
fastigheter i bade Sverige och Finland och
har darfér behov av finansiering i saval
svenska kronor som euro. Trophis dver-
gripande mal ar en kapitalstruktur som
stddjer bolagets strategi att sakerstalla
god och riskjusterad avkastning.

Att Aga och forvalta fastigheter ar en kapital-
intensiv verksamhet dar tillgang till kapital &r en
grundldggande forutsattning. Trophi ar helagt av
Tredje AP-fonden, AP3.

Stabila kassafléden

Trophis affarsmodell innebar stabila kassafléden,
aven i perioder med hdg inflation och svag konjunk-
tur. En langre period av stigande marknadsréntor
och darmed 6kade rantekostnader har en negativ
paverkan pa kassaflodet. Kassaflodet fran den
I6pande verksamheten uppgick till 626 miljoner
kronor (615). Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -268 miljoner kronor (-876). Arets
totala kassafléde uppgick till -166 miljoner kronor
(-146). Net debt/EBITDA uppgick till 7,7 ganger (8,2).

Kapitalstruktur och belaningsgrad
Trophis 6vergripande mal &r en kapitalstruktur som
stodjer bolagets strategi att sakerstalla god och
riskjusterad avkastning. Marknadsvardet pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick vid arets utgang till 18 450
miljoner kronor (17 961). Belaningsgraden brutto, ska
enligt bolagets malsattning understiga 55 procent
och vid arsskiftet uppgick belaningsgraden till 44,3
procent (45,5). Eget kapital uppgick till per 31 decem-
ber till 9 267 miljoner kronor (8 863). Likvida medel vid
arets utgang uppgick till 617 miljoner kronor (794).

Kapitalstruktur (mSEK)
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FINANSIERING
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Rantebarande skulder/

skuldférvaltning

Trophis rantebarande externa skulder uppgick
vid arets slut till 8 171 miljoner kronor (8 177). De
rantebarande skulderna bestod av sékerstallda
banklan om 6 591 miljoner kronor (6 585),

vilket utgor 81 procent (81) av total extern
finansiering. Utover sakerstallda banklan utgor
foretagscertifikat 1580 miljoner kronor (1592).
Trophis réantekostnader paverkas framfor allt

Kapital- och réntebindning, ar

av férandrade marknadsrantor. Trophis genom-
snittliga réntesats for externa rantebarande

skulder var per den 31 december 3,36 procent

(3,18) varav effekten av rantederivat uppgick till
-0,50 procentenheter (-2,04). Skuldernas genom-
snittliga kapitalbindningstid inklusive avtalade och
outnyttjade kreditfaciliteter var vid arets slut 2,3 ar
(1,9). Andelen laneforfall inom tolv manader, inklusive
lanel6ften, uppgick till 3 procent (22) av total
skuldvolym.

Kapitalbindning Rantebindning

Ar Certifikat, Banklan, Summa Andel Kreditléften, Forfall, Andel Ranteforfall Andel Rantetak,

forfall forfall laneforfall % forfall totalt %  (exkl. rantetak) % forfall
0 1580 1179 2759 34 300 259 3 4426 54 -
1-2 - 1451 1451 18 2000 3451 42 400 5 -
2-3 - 3129 3129 38 - 3129 38 545 7 -
3-4 - 250 250 3 500 750 9 500 6 3000
4-5 - 582 582 7 - 582 7 400 5 -
5-6 - - - - - - - 900 1 -
6-7 - - - - - - - 500 6 -
-8 - - - - - - - 500 6 -
Summa 1580 6 591 8171 100 2800 8171 100 8171 100 3000

FINANSIERING

Ranta
%

3 2,71
2,54
2
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0 _ /
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‘Q1 Q2 Q3 Q4IQ1 Q2 A3 Q4|Q1 QA2 QA3 Q4 QA1 QA2 Q3 Q4/Q1 Q2 QA3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
= Genomsnittlig ranta externa lan, % Stibor 3M, % = EURIBOR 3m
Kapitalbindningstid
ar
35
30 /I\\/A\
25 /\
\/\/ 230
2,0
15
‘01 Q2 Q3 Q4|Q1QA2Q3 Q4|Q1 QA2 Q3 QA4/Q1 Q2 QA3 Q4(/Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q@3 Q4
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= Kapitalbindning (inklusive kreditl6ften), ar Policy
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Kreditfaciliteter och

betalningsberedskap

Grunden till Trophis finansiering ar langsiktiga
och goda relationer med nordiska banker. Genom
banksystemet har bolaget, utdver sékerstallda
banklan som finansierar befintliga fastigheter,
aven avtalat om kreditfaciliteter som anvands for
likviditetshantering, investeringar och vid behov
tacker upp laneforfall. Vid arets utgang uppgick
outnyttjade kreditfaciliteter till 2 800 miljoner kronor
(2 800). Likvida medel uppgick till 617 miljoner
kronor (794).

Betalningsberedskap (mSEK)

4000

3500

3000

2500

2000

1500 —

1000 —

500 —

31dec 2023 31dec 2024

M Likvida medel
B Checkkredit

Teckningsatagande
B Revolverande kreditl6fte

Hallbarhetslankad finansiering

Trophi vill vara drivande i fastighetsbranschens
omstallning till ett mer hallbart samhélle. Det
uppnar vi genom att bedriva ett langsiktigt och
strukturerat hallbarhetsarbete i samverkan med
vara hyresgaster och leverantérer. Darfor ar det
naturligt att aven bolagets finansiering ar kopplad
till hallbarhetsarbetet genom hallbarhetslankade
lan. Trophi har under aret ingatt flera avtal géllande
hallbarhetslankade lan dar KPl:erna ar forenliga
med vart mal om nettonoll i den egna verksamheten
2030 och i hela vardekedjan 2040. Under aret
adderades en ny KPl som méter andel miljocertifie-
rade fastigheter pa minst nivan Miljobyggnad Silver
eller BREEAM Very Good. Vid arets slut uppgick
andel hallbarhetslankad sakerstalld bankfinansie-
ring till 43 procent (4).

Lanevillkor

En stor andel av Trophis finansiering utgérs av saker-
stéllda lan fran flera valetablerade banker. Trophis
bankupplaning villkoras i regel med covenanter som
utgar fran rantetackningsgrad och belaningsgrad.
Fér 2024 uppgick
Trophis rantetack-
ningsgrad till 3,5 ggr
(4,0). Belaningsgra-
den brutto uppgick till
44,3 procent (45,5)
och belaningsgraden

netto, efte: avdrag av t' :t"aklasdai‘;‘rjs"‘t’ai‘é
likvida tillgangar till skuld
40,9 procent (41,3).

43%

Andel hallbarhets-

FINANSIERING
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Rante- och valutaderivat Valutaexponering
Trophis finanspolicy reglerar finansieringsrisk, Genom Trophis &gande av fastigheter i Finland ar
likviditetsrisk, réanterisk och valutarisk. Rante- koncernen exponerad for valutarisk. Den hanteras

exponeringen sékras med bade ranteswappar och genom att Trophi vid ingangen av varje kvartal ingar
rantetak. Vid arets utgang uppgick rantebindnings- avtal om valutaterminer med I6ptid om rullande tre
tiden exklusive rantetak till 2,4 ar (2,5). Rantetaken manader. Vid arets slut uppgick valutaexponeringen
fungerar som komplement till ranteswapparna och till 22,2 procent (21,3).

har for avsikt att skydda den del av skuldportfdljen

som ligger med rérlig rAnteexponeringen. Andel

rorlig ranteexponering uppgick vid arets utgang

till 54 procent (48) och med hansyn tagen till

rantetaken 17 procent (36).

Rantebindningstid

ar

N WA OO N
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- w
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= Rantebindning (exklusive rantetak), ar Policy
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Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Trophi hanteras i
enlighet med den, av styrelsen faststallda finans-
policyn och ska bedrivas pa sadant satt att behovet
av lang- och kortfristig finansiering och likviditet
sakerstalls. Styrelsen genomfoér en arlig Gversyn av
finanspolicyn.

Trophis affarsmodell
innebar starka kassafloden
oavsett konjunktur.

FINANSIELL R

Policy

Utfall per 31 dec 2024

Finansieringsrisk

Belaningsgrad (brutto)
Kapitalbindningstid
Kapitalbindning, forfall
Soliditet

Rénterisk
Rantetackningsgrad
Rantebindningstid

Rantebindning, forfall

Valutarisk
Valutaexponering (EUR)

Maximalt 55%

Minst 2 ar (inkl. kreditl6ften)
Maximalt 40% inom 12 manader
Minst 30%

Minst 2,5 ggr (rullande 12 manader)
1-5 ar (exkl. rantetak)

40-60% forfall inom 12 manader (exkl. rantetak)

Maximalt 25% av eget kapital

44%
2,3 ar
34%
47%

3,5 ggr
2,4 ar
54%

22%
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren
for Trophi Fastighets AB (publ) ("Trophi”)
org.nr 556914-7647 avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 1januari—-31 december
2024,

VERKSAMHET

Trophi &r Nordens ledande fastighetsbolag inom
dagligvaruhandel. Verksamheten bestar i att aga,
férvalta och utveckla handelsfastigheter déar storsta
delen av hyran kommer fran dagligvaruhandel.
Trophis verksamhet kdnnetecknas av langsiktighet
och stabila kassafléden.

Den 31 december 2024 dgde Trophi 280 (278)
fastigheter i Sverige och Finland till ett totalt
marknadsvarde om 18,5 mdkr (18,0). Fastighets-
bestandet har stor geografisk spridning med
tyngdpunkt pa mellersta och sédra Sverige samt
Helsingforsregionen i Finland. Hyresgasterna utgors
till vervagande del av valetablerade aktdrer inom
dagligvaruhandeln med ICA som stdrsta hyresgast.
95 procent (97) av hyresvardet kommer fran handel
varav 80 procent (79) dagligvaruhandel, 15 procent
(16) sallanképshandel och 5 procent (2) 6vrig handel.

AGARFORHALLANDEN

Tredje AP-fonden ager 100 procent av aktierna

i Trophi. Trophi Fastighets AB (publ) ar moder-
bolag i koncernen och &ger inga fastigheter utan
dess verksamhet bestar i att 4ga aktier, svara for
koncerndverpripande funktioner sasom adminis-
tration, transaktion, férvaltning och finansiering.
Samtliga fastigheter i koncernen ags av dotterbolag
dar Trophi har direkt och indirekt &gande. 25 av
dotterbolageni Finland &r delagda fastighetsbolag i
foretagsformen MREC. Det &r den vanligaste formen
av samarbetsarrangemang i Finland som majliggor
direkt &gande av en specifik del i en fastighet.

VERKSAMHETSARET 2024

Trophis fokus pa agande av fastigheter med hyres-
gaster inom framst dagligvaruhandeln har sin grund
i den stabilitet som kannetecknar branschen med
mycket sma variationer i de ekonomiska cyklerna
och med tendenser till att vara kontracyklisk.

Under verksamhetsaret 6kade Trophis omsatt-
ning med 8 procent och driftnettot med 10 procent.
Trophi har fortsatt fokus pa digitalisering och hall-
barhet vilket bidrog till 5kade kostnader inom central
administration.

Under 2024 genomfordes forvarv till ett varde av
227 mkr. Under aret har Trophi investerat 261 (223)
mkr i befintlig portfolj och per utgangen av aret fanns
aktiva investeringsprojekt till ett varde om 672,2 mkr
(371,9).

mkr 2024 2023 +/-%
Hyresintakter 1513 1397 8,3
Fastighetskostnader -394 -380 3,8
Driftnetto 1119 1017 10,0
Central administration -129 -113 14,6
Rorelseresultat 990 904 9,5
Finansiella poster -333 -256 301
Resultat efter finansiella 657 649 1,2
poster

- varav férvaltningsresultat 674 662 1,8
Overskottsgrad, % 73,9 72,8

INTAKTER

Hyresintakterna uppgick till 1513 mkr (1 397) under
2024, en 6kning med 116 mkr, motsvarande 8,3
procent. Férandringen forklaras framst av index-
upprékning av befintliga hyreskontrakt, omférhand-
lingar, uthyrningar samt férvarvade fastigheter under
2023. Den ekonomiska uthyrningsgraden minskade
och uppgick vid arets utgang till 96,9 procent (97,6).
Kontrakterad arshyra uppgick vid arets utgang till
1472 mkr (1369) fore avdrag for rabatter. Trophis
hyresavtal &r som regel indexerade till KPl och ar
darmed inflationsskyddade. Genomsnittlig kon-
traktstid uppgick till 4,6 ar (4,7). Hyresforlusterna
uppgick till 2,2 mkr (-1,7).

KOSTNADER

Trophis fastighetskostnader bestar till storsta delen
av driftkostnader sdsom el, varme, vatten och fastig-
hetsskotsel samt kostnader for I6pande och planerat
underhall. Fastighetskostnaderna uppgick till 394
mkr (380), en 6kning med 14 mkr, motsvarande 4 pro-
cent. Okningen berodde framst pa tillkommande
fastigheter under slutet av 2023.

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick till 1119 mkr (1 017), en 6kning
med 102 mkr, motsvarande 10,0 procent. Over-
skottsgraden uppgick till 73,9 procent (72,8).

ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader 6kade med 17
mkr jamfort med foregaende ar och uppgick till 129
mkr (113). Okningen &r framst hanférlig till hogre
férvaltningsarvoden samt fler anstallda.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -333 mkr (-256). Férand-
ringen beror framst pa hogre rantekostnader till foljd
av rantetak som I6pt ut.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick till 674 mkr (662),
en 6kning med 12 mkr, motsvarande 2 procent.
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VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 18 450
mkr (17 961) per 31 december 2024. Vardeférand-
ringar pa fastigheter uppgick under aret till -193 mkr
(-1110), varav orealiserad vardeforandring uppgick
till 193 mkr (-1 112). Vardeférandringen beror framst
pa hogre avkastningskrav i Finland.

VARDEFORANDRING FINANSIELLA

INSTRUMENT

Trophi sakrar ranta med ranteswappar och rantetak.

Vardeforandringar pa finansiella instrument, koncer-

nens rantederivat, uppgick till -52 mkr (-251). Skillna-
den mot foregaende ar beror pa hégre langrantor.

SKATT

Redovisad skatt for aret uppgick till .88 mkr (135),
varav aktuell skatt uppgick till =41 mkr (-59) och
uppskjuten skatt till —47 mkr (194).

ARETS RESULTAT

Arets resultat efter skatt uppgick till 324 mkr (-578),
en 6kning med 902 mkr som framst &r hanforligt

till aterhamtade marknadsvarden pa forvaltnings-
fastigheter i Sverige. Arets totalresultat uppgick till
405 mkr (-575).

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Trophi finansieras med foretagscertifikat, saker-
stéllda banklan och kapital fran agaren. Vid arets
utgang uppgick utestaende emitterad volym
foretagscertifikat till 1 580 miljoner kronor (1592)

och externa banklan till 6 571 miljoner kronor (6
572), vilket motsvarar en belaningsgrad brutto om
44 procent (46). Den genomsnittliga externa lane-
rantan uppgick vid arets utgang till 3,4 procent (3,2).
Rantetackningsgraden uppgick till 3,5 ganger (4,0).
Trophis likvida medel uppgick till 617 mkr (794).

ORGANISATION

Trophi hade vid arets utgang 19 anstéllda (16) varav
10 mén (8) och 9 (8) kvinnor. Av samtliga medarbe-
tare ar 15 (12) anstéllda i Sverige och 4 (4) i Finland.
Drift och teknisk forvaltning av Trophis fastigheter
sker i samarbete med externa leverantorer.

HALLBARHETSARBETE

Trophi uppréttar hallbarhetsrapport pa frivillig basis.
Las mer om Trophis hallbarhetsarbete i separat
avsnitt.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
Efter arets utgang, har Trophi tilltratt en fastighet
i Kyrkslatt, Finland.

Efter arets utgang presenterade EU forslag "Omni-
bus” géllande rapporteringslattnader i hallbarhets-
lagstiftningen. Om forslaget antas av EU och imple-
menteras i svensk lagstiftning kommer det innebara
lattnader i Trophis hallbarhetsrapportering.

UTSIKTER FOR 2025

Till foljd av bland annat begransade finansierings-
mojligheter och oro i investeringsmarknaden har
avkastningskraven stigit under de senaste tva aren.

Vibedomer att det nuvarande marknadsléaget kan
innebara forvarvsmajligheter.

Trophis malsattning ar att utoka fastighetsbestan-
det under kommande ar genom bade forvérv och
fastighetsutveckling av nya fastigheter parallellt med
foradling av befintligt fastighetsbestand.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen bestar av fem ordinarie ledamaéter.
Styrelsen sammantrader regelbundet och hade tolv
protokollférda styrelseméten under rakenskapsaret.
Bolagets styrning och den interna kontrollen utgar
fran styrelsens arbetsordning, verkstallande direk-
torens instruktion samt andra policyer och riktlinjer.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star
foljande vinstmedel, kr:

Balanserat resultat 4 227 285 028

Arets resultat 523 294 091
Summa 4750 579 119
Styrelsen féreslar att vinstmedlen

disponeras enligt féljande, kr:

Till aktieagarna utdelas 337,00 kr

per aktie 337 000 000
Balanseras i ny rakning 4 413 579 119
Summa 4750 579 119

Styrelsen har beslutat att foresla aktieagarna att
pa arsstamman besluta om vinstutdelning med
337 SEK per aktie till ett sammanlagt belopp om
337 000 000 SEK. Detta yttrande har upprattats i

FORVALTNINGSBERATTELSE

enlighet med 18 kap 4 § i aktiebolagslagen och utgoér
styrelsens beddémning huruvida den foreslagna
vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till vad
som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i
aktiebolagslagen.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med
hénsyn tagen till likviditetsbehov, framlagd bud-
get och investeringsplaner inget som talar for att
koncernens och moderbolagets eget kapital inte
skulle vara tillrackligt i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen finner darmed den
féreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17 kap 3 §
aktiebolagslagen.

Betraffande koncernens samt moderbolagets
resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efter-
féljande resultat och balansrakningar, rapporter
over forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser
samt noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska
kronor dar ej annat anges.
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Risker

Trophis uppdrag fran agarna ar att
leverera en langsiktig stabil avkastning.
Vigor det genom att aga, férvalta och
utveckla handelsfastigheter med fokus
pa dagligvarusektorn.

Trophis fastigheter finns pa den svenska och finska
marknaden och paverkas av den globala utveck-
lingen pa rantemarknaden samt utlandskt intresse
for de svenska och finska fastighetsmarknaderna.
For att pa basta satt uppna vara mal behover
mojligheter och risker som paverkar verksamheten
hanteras. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for riskhanteringen medan det operativa arbetet ar
delegerat till verkstallande direktér och lednings-
grupp. Arbetet med att identifiera, analysera, hantera
och félja upp bade strategiska och operationella
risker ar darfor ett omrade som ar under I6pande
utvardering och utveckling.

Har foljer en éversikt hur Trophi arbetar med
vissa operativa och finansiella risker.

Operativarisker

Risk

Riskbeskrivning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Riskhantering

Hyresintakter

Trophis resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundforluster och
eventuellt hyresbortfall. Risken for vakanser, kundforluster och hyresbortfall
paverkas av hyresgasternas benagenhet att fortsatt hyra fastigheten/lokalen,
hyresgastens ekonomiska situation samt yttre marknadsfaktorer. Beroende pa
typ av fastighet och geografiskt lage kan forandringarna 6ver tid variera.

En majoritet av Trophis hyresintakter kommer fran ett fatal men finansiellt starka dagligvaruaktorer vilket minskar
risken for hyresforluster. Trophi har dven relativt Iaga hyresnivaer som 6verlag speglar hyran i nyproduktion samt
butikens omsattning. Resultatet innebar att hyresnivaerna generellt bygger pa butikens betalningsférmaga.
Trophi efterstréavar att uppratthalla en kontraktsportfolj med relativt lang avtalslangd. Den genomsnittliga
avtalslangden for hela portfélien uppgar till 4,6 ar. Trophi har erfaren och kompetent forvaltningsorganisation
som arbetar aktivt med omférhandling fore avtalsutgang och anpassning av fastigheterna efter hyresgésternas
behov och verksamhet. Trophi arbetar ocksa med relationen till vara hyresgaster, vilket gor att vi kan fanga upp
eventuellarisker i ett tidigt skede.

Drift- och
underhalls-
kostnader

Risken pa kostnadssidan hanfor sig framst till kostnadsokningar utéver vad
Trophi kan kompensera sig for genom avtalade hyror, indexering och vidare-
debiteringstilldgg. Riskerna omfattar &ven oférutsedda kostnader och omfat-
tande renoveringsbehov som aligger fastighetsagaren.

En stor del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna genom regleringar i hyreskontrakten, varfor
taxebundna kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat genomslag i Trophis resultat. Eventuella vakan-
ser paverkar fastighetskostnaderna genom att vissa kostnader inte kan vidaredebiteras. Trophi arbetar malmed-
vetet och langsiktigt med effektivisering av befintliga installationer. Trophi prioriterar underhallsarbetet utifran en
femarig underhallsplan. | Finland har Trophi framst sk. Triple-net avtal dar hyresgasten stér fér underhélisarbetet.

Vardeforandring
forvaltning-
fastigheter

Trophi redovisar sina fastigheter till verkligt varde, det vill sdga marknadsvardet
vid en given tidpunkt, vilket ger en direkt paverkan pa Trophis resultat och finan-
siella stallning. Vardet pa fastigheterna paverkas av ett flertal faktorer sasom
konjunkturlage, rénteldge, lanefinansiering och avkastningskrav. Aven kontrakt-
och kundstruktur paverkar vardet.

For att hantera risken for negativa vardeforandringar har Trophi ett aktivt arbete med riskspridning avseende
geografi och kontraktstorlek. Vidare ar den fastighetssektor som Trophi investerar i relativt icke-volatil med
avseende pa avkastningskrav och marknadshyror. Trophi foljer en varderingspolicy som bland annat innefattar
att hela fastighetsportfolien ska véarderas internt varje kvartal och externt varje helar. Kanslighetsanalys avseende
fastighetsvarden och avkastningskrav framgérinot 9.

Klimatpaverkan,
klimatrisker och
fororeningar

For Trophi ar den framsta klimatrisken klimatforéandringar och 6kad forekomst

av extremvéader vilket kan leda till risk for skador pa fastigheterna t.ex. p.g.a.
dversvamningar.

Dessutom finns en risk for fororeningar i mark, vilket medfor saneringskostnader,
framst i samband med exploatering da anvandningen av fastigheten férandras.

Fo6r en 6vervagande del av Trophis fastigheter har klimatrisker utvarderats och atgardsplaner for identiferade
klimatrisker har framtagits. /:\tgérder i enlighet med planerna for hantering av identifierade klimatrisker ingar i
Trophis afférsplanering for respektive fastighet. Utvardering av klimatrisker sker aven i férvarvsprocessen.
Miljdundersokningar genomfors vid forvarv och utvecklingsprojekt for att identifiera och hantera markforo-
reningar. Vid behov vidtas atgarder i samarbete med experter och myndigheter for att minimera sanerings-
kostnader och sékerstélla efterlevnad av lagkrav.

Affarsetik och Risk att oegentligheter begas mot Trophi som kan skada var ekonomi, varumarke Internt styrs Trophis arbete av policyer och riktlinjer. Externt styrs arbetet via b.l.a. en uppférandekod for leveran-

korruption och anstélldas vélbefinnande och fértroende. térer. Trophi har en visselblasarkanal som finns tillganglig via Trophis webbplats samt:
https://report.whistleb.com/sv/trophi.

Projekt Som fastighetsagare bedriver Trophi flertalet projekt. Identifierade risker Trophi genomfér noggranna utvérderingar av leverantdrer och entreprendrer fore upphandling, inkluderat tydliga

avseende projekten ar framst underleverantorer samt halsa och sékerhet,
fordyring pa grund av oférutsedda handelser, uthyrningsrisk, motpartsrisker
och férseningar.Aven risk for arbetsrelaterade personskador samt &ndrade
férutsattningar fran hyresgést och marknad under projektets gang bedéms
utgorareellarisker.

krav pa standard, kvalitet och héllbarhet. Uthyrningsrisken hanteras genom att projekt normalt inte startas innan
bindande hyresavtal tecknats. Mark- och miljoundersékningar anvands for att identifiera markférhallanden samt
miljorisker. Proaktiva atgérder genomfors for att minimera personskaderisken. Trophi ska folja lagar och regler samt
folja upp projektrelaterade risker I6pande for att minska sannolikheten for dess intraffande. En detaljerad besluts-
process och dokumentation gérs genom hela projektets gang for att sakerstélla efterlevnad och effektivitet.
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Finansiella risker

Risk Riskbeskrivning Riskhantering

Finansiering Finansieringsrisk definieras som att finansiering saknas eller &r mycket ofor- Trophi har en finanspolicy som faststaller riskmandat. Finanspolicyn revideras arligen av styrelsen och/eller
manlig vid viss tidpunkt. For Trophikoncernen finns lanevillkor for nyckeltalen vid behov. Trophi har flera langivare och finansieringskaéllor (banker och kapitalmarknad) och har fortlopande
soliditet, belaningsgrad och réntetackningsgrad. omférhandling av kreditavtalen. Trophi har en stark balansrékning och likviditetsreserver samt ej sakerstallda

outnyttjade kreditfaciliteter sasom teckningsatagande fran agaren, RCF och checkkrediter.

Ranta Rénterisk definieras som risken for en negativ resultat-och kassaflédes- Ranterisk hanteras med utganspunkt pa en koncernévergripande niva. Finanspolicyn stipulerar ramarna for
paverkan genom en férandring av marknadsrantor. P& kortare I6ptider paverkas den av styrelsen beslutade rantebindningsstrategin och uttrycks i Ioptidsintervaller samt avvikelseintervaller.
marknadsrantan framst av Riksbankens och Europeiska centralbankens Avvagning mellan kort och lang rantebindning gors utifran rintemarknadens utseende och koncernens férméaga
férda penningpolitik medan réantan pa langre I6ptider styrs av forvantningar att klara negativa scenarier samt av aktuell syn pa risk. Onskad riskniva uppnas genom s kallade ranteswappar
om framtida ekonomisk utveckling och inflation nationellt och internationellt. och majlighet till rantetak. Trophi har som malsattning att réantetackningsgraden inte ska understiga 2,5 ganger
Férandring i marknadsrantan kan leda till paverkan pa resultatet och kassaflédet.  och arbetar proaktivt och langsiktigt med att anpassa koncernens rantebindningsprofil i enlighet med beslutad
Finansiering med kort rantebindning medfér darmed en osékerhet om framtida affarsplan och inom ramen for beslutat ranteriskmandat i finanspolicyn.
finansieringskostnad och det I6pande kassaflodet. Eftersom ingadngna réante-
sakringskontrakt (swappar och réntetak) Iopande marknadsvarderas i enlighet
med IFRS finns en risk att det uppkommer negativa orealiserade vardeférand-
ringar pa finansiella instrument om marknadsréntan pa langre [6ptider sjunkit
sedan sakringskontraktet ingicks. Negativ orealiserad vardeférandring pa
finansiella instrument kan darmed paverka koncernens resultat och finansiella
stallning negativt.

Likviditet Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang till likvida medel eller Trophi ska ha en beredskap for fullféljande av kanda ataganden. Trophi har likvida medel samt outnyttjade icke
kreditutrymme for fullgérande av betalningsatagande. Med likvida medel avses sakerstallda kreditloften fran bank och dgaren. Kreditloftet fran agaren syftar till att tacka foretagscertifikat som
kassabehallning och outnyttjade kreditléften. inte kan refinansieras i marknaden.

Valuta Valutarisk asyftar risken for att drabbas av 6kade kostnader eller minskade Valutaexponeringen mats som skillnaden mellan vardet pa Trophis tillgangar i en valuta och Trophis skulder i

varden till f6ljd av valutakursforandringar. Trophi ar exponerad mot valutarisk
genom agande av fastigheter i Finland.

samma valuta i férhallande till Trophis totala egna kapital i redovisningsvalutan. Valutaexponeringen far uppga
till maximalt 25 procent av koncernens egna kapital och éverskjutande del sakras med valutaterminer. Férvarv i
utlandsk valuta har till 5vervagande del finansierats i samma valuta som forvarvet.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Flerarsoversikt

FLERARSOVERSIKT

31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec

Belopp i mkr 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 Belopp i mkr 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Fastighetsintékter 1513 1397 1240 1153 1119 1098 1018 974 780 Forvaltningsfastigheter 18450 17961 18204 16959 14494 13828 13267 12309 11266
Fastighetskostnader -394 -380 -358 -299 -267 -264 -263 -264 -192 Tillgangar med nyttjanderatt 187 167 156 143 142 134 - - -
Driftnetto 1119 1017 882 853 852 834 755 710 588 Andelar i intresseféretag 1 1 - - - - - - -
Central administration -129 -113 -98 -12 -126 142 -107 -102 -85 Derivat 78 155 298 31 25 5 6 5 6
Finansiella poster -333 -256 -148 -130 -131 -118 -130 -154 77 Ovriga tillgdngar 229 233 183 120 95 95 64 54 72
Resultat fore vardeférandringar 657 649 636 611 595 574 517 454 326 Kassa och bank 617 794 950 837 913 632 440 560 387
och skatt

Summa tillgangar 19562 19311 19791 18090 15669 14694 13777 12929 11731
Varav férvaltningsresultat 674 662 649 629 615 596 538 488 407 .

Eget kapital 9267 8862 9438 8167 6364 5669 5282 4665 3765
Vardeférandring fastigheter -1983 110 503 1969 366 -1 108 422 619 .

Uppskjuten skatteskuld 1360 1304 1492 1223 757 609 549 462 304
Véardeforandring derivat -52 -251 224 37 -9 8 25 40 -5

Derivat 42 65 8! 12 6 2 14 47 86
Resultat fore skatt 411 -713 1363 2616 951 470 650 916 940 " .

Agarlén - 404 406 377 613 630 626 604 2064
Aktuell skatt -41 -59 -38 -61 -52 -45 -10 -30 -13 . .

Réntebarande skulder 8 151 8164 8006 7856 7540 7425 7082 6902 5271
Uppskjuten skatt -47 194 233 -470 -151 -59 -80 -155 -185 .
= Leasingskulder 187 167 156 144 142 134 - - -
Arets resultat 324 -578 1092 2085 748 366 560 731 742 .
. Ovriga skulder 556 344 290 311 247 225 225 248 241
Ovrigt totalresultat — periodens N
omrakningsdifferens vid omrakning Summa eget kapital och skulder 19562 19311 19791 18090 15669 14694 13777 12929 11731
av verksamheter i annan valuta 81 2 178 27 -52 22 - - -
Arets totalresultat 405 -575 1271 2111 696 388 560 731 742
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Flerarsoversikt forts.

Nyckeltal 31dec 2024 31dec 2023 31dec 2022 31dec 2021 31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 31dec 2017 31dec 2016
FINANSIELLA NYCKELTAL

Belaningsgrad, % 44,3 455 441 46,4 521 53,7 53,4 56,1 46,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 4,0 6,2 8,0 77 7.9 6,2 5,6 57
Soliditet, % 47,4 45,9 47,7 451 40,6 38,6 38,3 36,1 321
Genomsnittsranta vid periodens utgang, % 3,4 3,2 3,0 11 1,2 11 1,4 1,6 2,0
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ggr 2,4 25 1,6 1,3 25 27 1,7 1,6 27
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ggr 1,8 1,9 2,0 2,6 2,4 29 2,0 2,0 3,0

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Marknadsvarde fastigheter, mkr 18 450 17 961 18 204 16 959 14 494 13 828 13 267 12 309 11267
Direktavkastning marknadsvarde, % 6,2 5,8 4,8 5,0 5,9 6,1 5,9 5,8 6,4
Overskottsgrad, % 73,9 72,8 711 74,0 76,0 75,6 741 73,0 75,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 97,6 97,5 96,8 95,3 97,0 96,8 97,0 96,0
Uthyrbar yta, tkvm 914 904 865 874 863 833 836 807 786
Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 20190 19 872 21038 19 407 16 798 16 610 15 877 15 247 14 335
Antal fastigheter 280 278 274 276 275 275 281 257 258
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Rapport over totalresultat, koncern

Belopp i tkr Not 2024 2023
Hyresintakter 3 1512 870 1397 089
Drift- och underhallskostnader 4 -394 336 -379 840
Driftnetto 1118 534 1017 249
Resultat fran intresseféretag -2 -21
Central administration 4,5 -129 136 -112 669
Finansiella intakter 6 23 697 27 049
Finansiella kostnader 6 -356 625 -282 939
Resultat fore vardeférandringar och skatt 656 468 648 669
Véardefdrandringar forvaltningsfastigheter 71 -193 010 -1110 279
Véardeforandringar derivatinstrument 7.2 -52 186 -250 997
Resultat fére skatt 411272 =712 607
Skatt 8 -87 681 134 715
Arets resultat 323 591 -577 893
Ovrigt totalresultat

Foréndring valutaomrékningsreserv inklusive skatteeffekt 81007 2417
Summa totalresultat for aret 404 598 -575 476
Arets resultat hanférligt till

Moderforetagets aktiedgare 323 591 -577 893
Innehav utan betydande inflytande - -
Summa 323 591 -577 893

RAKNINGAR KONCERN
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Rapport over finansiell stallining, koncern

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
" . e Eget kapital hanforligt till aktie dgare i moderforetag 13
Anlaggningstillgangar
. . . Aktiekapital 100 000 100 000
Férvaltningsfastigheter 9 18 449 944 17 961176
L ) . Ovrigt tillskjutet kapital 2711265 2 711265
Tillgangar med nyttjanderatt 10 186 897 166 859
n N . Valutaomrékningsreserv 379 757 298 750
Summa anldggningstillgangar 18 636 840 18 128 035
Balanserat resultat 5752 447 6 330 340
Finansiella anldggningstillgangar Arets resultat 323 591 _577 893
Andelar i intresseféretag 902 903 Summa eget kapital 9 267 061 8 862 463
Derivatinstrument 1 78176 155 016
" R U e Langfristiga skulder 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 79 078 155 920
Uppskjutna skatteskulder 8 1359 644 1303 696
e el T 1 Derivatinstrument 11 42171 64777
Hyresfordringar L See 6178 Leasingskulder 10 186 of1 166 894
Aktuell skattefordran 55771 46368 gkulder till kreditinstitut 111 5382 493 3850 407
Ovriga fordringar 1.4 43 548 57 676 Skulder till dgare 11, 14 _ 404 386
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1.6 125 712 122 500 Summa langfristiga skulder 6 971 219 5790 162
Likvida medel 1.2 617 301 794 035
. . Kortfristiga skulder 1
Summa omsattningstillgangar 846 200 1026 757
. Kortfristiga skulder till kreditinstitut 11 2768293 4313773
Summa tillgangar 19 562 118 19 310 712
Leverantorsskulder 11 461 45 040
Ovriga kortfristiga skulder 1.7 253 235 39 378
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 290 849 259 897
Summa kortfristiga skulder 3323838 4 658 087
Summa eget kapital och skulder 19 562 118 19 310 712
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Rapport over forandring 1 eget kapital, koncern

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserat resultat

RAKNINGAR KONCERN

Belopp i tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Valutaomréakningsreserv inkl. arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital den 31 december 2022 100 000 2711265 296 333 6 330 340 9 437 938
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlands verksamheter - - -1928 - -1928
Séakringsresultat pa laneskulder - - 28 - 28
Sakringsresultat pa valutaterminer - - 5444 - 5444
Skatt - - -1127 - -1127
Arets resultat - - - -577 893 -577 893
Eget kapital den 31 december 2023 100 000 2711265 298 750 5752 447 8 862 463
Valutaomrékningseffekter fran nettoinvesteringar i utlands verksamheter - - e - ek
Sakringsresultat pa laneskulder - - il &2 - il $£8
Sakringsresultat pa valutaterminer - - e - 15 O
Skatt _ _ 933 - 933
Arets resultat - - - Eashld SASERL
Eget kapital den 31 december 2024 100 000 2711265 379 757 6 076 038 9 267 061
Varav fortldpande sakringar -2 694

Varav avslutade sakringar 49 950
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Rapport over kassafloden, koncern

Belopp i tkr Not 2024 2023
Lépande verksamhet

Driftnetto 1118 534 1017 249
Administrationskostnader -129 136 -112 669
Betalda rantor -342 649 -270 640
Erhallna rantor 24 338 27 049
Betalda inkomstskatter -50 214 -54 760
Nettokassaflode fran den Idpande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 620 874 606 229
Justeringar av rérelsekapital:

Forandring av kundfordringar och dvriga kortfristiga fordringar 13 227 —-45 301
Foréndring av leverantérsskulder och évriga kort fristiga skulder -8 375 54 470
Nettokassaflode fran den Idpande verksamheten 625 725 615 398
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvéarv och investering i fastigheter 9 -267 826 -911 533
Forsaljning av fastigheter 9 - 35 355
Kassaflode fran investeringsverksamheten -267 826 -876 178
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut 111 9 419 450 6 402 000
Amortering lan fran kreditinstitut och agare 11 -9 928 840 -6 425776
Derivat -14 027 -41100
Utdelning aktiedgare - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -523 417 115124
Arets kassaflode -165 518 -145 656
Likvida medel i borjan av aret 794 035 950 383
Kursdifferens likvida medel -11200 -10 692
Likvida medel vid arets slut 1.2 617 301 794 035

RAKNINGAR KONCERN
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NOT 1.1
GRUNDLAGGANDE REDOVISNINGSPRINCIPER

Tilldmpade regelverk

Koncernredovisningen for Trophi Fastighets
AB-koncernen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS Redo-
visningsstandarder), och tolkningar som utfardats
av Radet for hallbarhets- och finansiell rapporte-
ring sasom de faststallts av Europeiska unionen
(EV). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”
tillampats samt tillampliga uttalanden (Uttalande fran
Finansiella radet).

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

Omrakning av utlandsk versksamhet
Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken &r
moderforetagets funktionella valuta. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK (tkr).
Verksamheten inom Trophi-koncernen &r koncentre-
rad till Sverige och Finland innebarande att transak-
tioner i saval SEK som EUR férekommer.
Rakenskaperna for var och en av de utlandska
dotterforetagen fors i den lokala valuta dar verk-
samheten bedrivs. Resultat- och balansrakningar
for utlandska verksamheter omréknas till SEK enligt
dagskursmetoden, vilket innebar att balansrakning-
arna omraknas till balansdagens kurs férutom eget
kapital som omréknas till historisk kurs. Resultatrék-
ningarna omraknas till periodens genomsnittskurs.
Valutakursdifferenser fran omréakning av nettoin-

vesteringar i utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i valutaomraknings-
reserven inom eget kapital. Valutakursdifferenserna
inkluderar valutakurseffekter fran koncerninterna lan
till dotterbolag med EUR som funktionell valuta, som
klassats som utvidgad nettoinvestering. Vid omrak-
ning har féljande valutakurser anvants:

Genomsnittskurs Balansdagskurs

31dec 31dec
2024 2023 2024 2023
EUR/SEK 11,4322 11,4765 11,4865 11,0960

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats utifran anta-
gandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar
och skulder &r varderade till sina historiska anskaff-
ningsvarden med undantag fér derivatinstrument
och férvaltningsfastigheter som ar varderade till
verkliga varden. Koncernredovisningen ar uppréat-
tad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga
dotterforetag, i vilkka bestammande inflytande
innehas, konsolideras fran och med det datum detta
inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med
IFRS Redovisningsstandarder kraver att flera
uppskattningar gors av ledningen fér redovisnings-
andamal. De omraden som innefattar en hog grad av
beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden
dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen anges i not 1.4.
Dessa bedomningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedéms vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar

om gjorda bedémningar éndras eller andra forutsatt-
ningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avse-
ende redovisning av tillgangar och skulder forutom
i de fall dar bade en fordran och en skuld existerar
gentemot samma motpart och dessa pa legala grun-
der ar kvittningsbara och avsikten ar att gora detta.
Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intakter
och kostnader om inget annat anges.

Avrundningar

Enskilda belopp avrundas till narmast heltal, tkr.
Summeringar avrundas till nArmast heltal, tkr.
Avrundningsdifferenser kan gora att noter och tabel-
ler inte summerar.

NOT 1.2
FORANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER

Andrade redovisningsprinciper 2024

Den 1januari 2024 tradde andringar i IAS1 avseende
klassificering av skulder som kort- eller langfristigt

i kraft. Férandringarna innebar ett fortydligande

av vad som paverkar klassificeringen av en skuld,
kort- eller langfristig, samt att nya upplysningskrav
infordes for laneskulder forenade med kovenanter.
Andringarna har resulterat i ytterligare upplysningar i
not 11, men har inte haft nagon inverkan pa klassifice-
ringen i koncernredovisningen.

IFRS som annu inte borjat tillampas

IFRS 18 som ersatter ISA 1 Utformning av finansiella
rapporter kommer paverka foretagets klassifi-
ceringar i de finansiella rapporterna. Koncernen
overvager vilken inverkan standarden kommer att ha

NOTER KONCERN

pa koncernredovisningen. IFRS 18 kommer trada i
kraft 2027 med jamforelsetal for 2026.

NOT 1.3
SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisning

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorel-
seforvarv eller tillgangsforvarv. Vid forvarv av bolag
gors en beddémning av hur redovisning av férvarvet
ska ske baserat pa bland annat foéljande kriterier:
forekomsten av anstallda, bolagets tillgangar och
komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och férekomsten av avtal med
olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa
kriterier innebar att férvarvet klassificeras som ett
rorelseforvarv och lag forekomst som ett tillgangs-
férvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast
omfattar fastighet-/fastigheter och inte innefattar
vasentliga processer klassificeras forvarvet som
tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras
som rorelseférvarv.

Segmentinformation

Rorelsesegment identifieras utifran den interna
rapporteringen till Trophis hdgste verkstallande
beslutsfattare. Trophi har identifierat styrelsen som
dess hogste verkstallande beslutsfattare och den
interna rapportering som anvands av denne for att
félja upp verksamheten och fatta beslut om resurs-
férdelning ligger till grund fér segmentindelningen. |
den interna rapporteringen utvarderas resultat per
land, tillsammans med nyckeltal kring bland annat
avkastning. Trophi har slagit samman sina segment
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till ett rapporterande rérelsesegment i enlighet med
reglerna for sammanslagning. Trophis tva segment
bedriver liknande verksamhet, och gruppen delar
gemensamma funktioner. | upplysningarna finns
information om intakter per land, hyresintakter per
kedjetillhdrighet och per hyresgastverksamhet,

i enlighet med kraveni IFRS 8 rérelsesegment.
Redovisningen av forsaljning per land ar baserat pa
fastigheternas geografiska lage.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla
hyresintéakter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvstill-
fallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet. 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 vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen paraden
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter. Den ore-
aliserade vardeférandringen beraknas utifran varde-
ringen vid periodens slut jamfort med varderingen
vid periodens bdrjan, alternativt anskaffningsvérdet
om fastigheten forvarvats under perioden, med till-
l1&agg for de under perioden aktiverade tillkommande
utgifterna. Realiserade vardeforandringar avser
vardeférandring fran senaste rapporteringstillfallet
fram till avyttringstillfallet fér under perioden avytt-
rade fastigheter, efter hansyn till under perioden
aktiverade investeringar.

Hyresintékter och intakter fran fastighetsforsalj-
ningar (realiserade vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter) redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intéktsredovisning nedan.
Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska fordelar som ar forknippade med tillgangen
kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgorande fér bedémningen nér en
tillkommande utgift 1aggs till det redovisade vardet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponen-
ter, eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras.
Aveni de fall ny komponent skapats laggs utgiften till
det redovisade vardet.

Reparationer och underhallsatgarder kostnads-
fors i samband med att utgiften uppkommer.

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operatio-
nella leasingavtal. Hyresintakter fran forvaltnings-
fastigheter intéktsredovisas i resultatrékningen
linjart 6ver hyresperioden. Endast den del av hyrorna
som avser den aktuella perioden redovisas som
intakter.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i sam-

band med att kontrollen Gvergatt till koparen fran

séljaren, vilket motsvarar tilltradesdagen savida inte

sarskilda villkor i kpekontraktet anger annat.
Resultatet vid férséljining av fastighet utgor en rea-

liserad vardeférandring som beréknas enligt nedan:

OVRIGT

» Erhallen forsaljningslikvid (eller verkligt varde
pa overforda tillgangar om det inte &r en
kontantaffar)

» Fastighetens verkliga varde vid periodens bdrjan
» Forsaljningskostnader

» Aktiverade investeringar i fastigheten under
perioden fram till forsaljningstidpunkten

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

Erséattning till anstéllda

Erséttning till anstéllda redovisas i takt med intja-
nandet och utgérs av I6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.
Pensionerna baseras pa avgiftsbestamda pensions-
planer.

Sakringsredovisning

Koncernen valutasakrar del av nettoinvesteringar i
utlandsverksamheter, och tillampar sékringsredovis-
ning. Sékringsredovisning medfor att den effektiva
delen av terminernas verkliga varde samt valutakurs-
férandringar pa lan redovisas i koncernens 6vriga
totalresultat. Vid avslut av séakringsredovisning
kvarstar sakringsresultatet i valutaomréakningsreser-
ven i eget kapital till dess att utlandsverksamheten
avyttras. Vid avyttring omklassificeras sakringsre-
sultatet till resultatet via dvrigt totalresultat.

NOTER KONCERN

Klassificering och vardering finansiella instrument
Finansiella tillgangar

Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Derivat
klassificeras till verkligt varde via resultatet. Verkligt
varde faststélls enligt beskrivning i not 9.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde med undantag av derivat. Derivat
klassificeras till verkligt varde via resultatet. Verkligt
varde faststélls enligt beskrivning i not 9.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som
klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas
av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Harut-
over omfattar nedskrivningen aven hyresfordringar
och avtalstillgangar som inte varderas till verkligt
varde via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlus-
treservering gors nar det finns en exponering for
kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafloden hanférliga till fallisse-
mang antingen for de nastkommande 12 manaderna
eller for den forvantade aterstaende I6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan férsta redovisnings-
tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar fler-
talet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser. Varderingen av forvantade kreditforluster
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baseras pa olika metoder for olika kreditriskexpone-
ringar. Metoden for hyresfordringar, kundfordringar
och avtalstillgangar baseras pa historisk kreditfor-
lustprocent kombinerat med framatblickande fakto-
rer. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar
gors en individuell bedémning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information.
Véarderingen av foérvantade kreditférluster beaktar
eventuella sékerheter och andra kreditforstark-
ningar i form av garantier. De finansiella tillgangarna
redovisas i balansrakningen till upplupet anskaff-
ningsvérde, d.v.s. netto av bruttovarde och férlus-
treserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

Koncernen som leasinggivare

Hyresavtal dar koncernen &r leasinggivare genom
uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i
sin helhet som operationella leasingavtal. Hyresin-
takter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i
resultatrakningen linjart éver hyresperioden. Redo-
visningsprinciper for redovisning av hyresintakter
framgar av stycket Intakter ovan.

Avsattningar och eventualforpliktelser
Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell
eller informell férpliktelse till foljd 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 ratt att
skjuta upp betalning av skulden till &tminstone tolv
manader efter balansdagen, da den klassificeras
som langfristig skuld. Eventualforpliktelser redovisas
nar det foreligger ett méjligt atagande som bekraftas

endast av flera osékra framtida handelser och det
inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas eller att atagandets storlek inte kan beraknas
med tillrdcklig noggrannhet. Avséattningar och even-
tualférpliktelser omprdévas vid varje bokslutstillfélle.

Handelser efter balansdagen

Héandelser efter balansdagen, och som bekréftar
de villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid
vardering av tillgangar och skulder.

NOT 1.4

BETYDELSEFULLA REDOVISNINGSBEDOM-
NINGAR, UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN
Nar styrelsen och verkstéllande direktéren upprattar
finansiella rapporter i enlighet med tillampade
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 fér koncernen och som kan komma
att paverka resultat- och balansrakning om de &nd-
ras beskrivs nedan.

Fastigheternas verkliga varde

Vérdering baseras pa marknadsanalyser, avkast-
ningskrav och framtida kassafloden, vilket ar foremal
for osékerhet.

Uppskjutna skattefordringar
Redovisning bygger pa prognoser for framtida
skattepliktiga dverskott.

Klassificering av fastigheter
Beddmning av om fastigheter ska redovisas som
forvaltnings- eller rorelsefastigheter.

NOTER KONCERN

NOT 2

FORETAGSINFORMATION

Trophi-koncernen utgérs av moderforetaget Trophi
Fastighets AB, org nr 556914-7647 och dess dotter-
féretag. Moderforetaget ar ett aktiebolag med séate

i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress

ar Birger Jarlsgatan 27, 111 45 Stockholm. Trophi
Fastighets AB skall forvalta fastigheter och aktier

i fastighetsbolag samt bedriva dérmed foérenlig
verksamhet. De finansiella rapporterna avser Trophi
Fastighets AB (publ) och har godkants av styrelsen
och verkstéllande direktéren den 26 mars och for-
laggs till arsstamman den 8 maj 2025 for faststal-
lande. Koncernredovisningen for rakenskapsar 2024
bestar av moderfoéretaget och dess dotterbolag och
dotterdotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen:

Helégda dotterbolag med site

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

Trophi Svalév AB 556941-6273 100

Trophi Eslév AB 556780-7762 100

Trophi Crown AB 556754-8986 100

Trophi King AB 556967-3329 100

Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287 100
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Helagda dotterbolag med séate
Stockholm

Helagda dotterbolag med séate
Stockholm

FORDJUPNING HALLBARHET

OVRIGT

Helagda dotterbolag med séte

Helagda dotterbolag med séte Hels-

NOTER KONCERN

Org.nr. Andel, % Org.nr. Andel,%  Stockholm Org.nr. Andel, % jngfors Org.nr. Andel, %
Trophi Daily 1 AB 556702-1430 100  Trophi Hokarangen AB 559363-4487 100  Trophi Kungsbacka 4:62 AB 559507-0383 100 Kiinteistd Oy Lieksan Rantalantie 13 2464137-1 100
Trophi Daily 2 AB 556702-1471 100 Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104 100 Trophi Retail 2 AB 556950-3120 100 Kiinteisté Oy Pertunmaan Pertuntie 21 2464108-0 100
Trophi Daily 4 AB 556708-2762 100 Trophi Centrumfastigheter 1 AB 556939-9792 100 Trophi Kesko AB 556971-2838 100 Kiinteistd Oy Savonlinnan Kaartilantie 9  2464148-6 100
Trophi Daily 5 AB 556708-3307 100 Trophi Arninge 2 AB 556942-6728 100 Trophi North Star AB 556818-3684 100 Kiinteistd Oy Haapajarven Kustaa
Trophi Daily 6 AB 556708-3547 100  Trophi Arninge 1AB 556942-6777 100  Trophi Holding Finland 3 AB 550003-8187 100  veasankatu3 24880540 100
Trophi Daily 7 AB 556708-3463 100  Trophi Arninge 3 AB 556942-6645 100  Trophi Holding Finland 4 AB 550062-5363 100 inteistd Oy Hangon Esplanaadi 67 2RSSy T
Trophi Daily 8 AB 556708-3455 100  Trophi Tuna Park AB 556942-6785 100  Trophi Holding Finland 5 AB 550133-9337 100 |inteistd Oy Helsingin Kaarelantie 14 2488057-6 100
Trophi Daily 9 AB 556950-1224 100  Trophi Bolanderna AB 556942-6694 100 Kiinteistd Oy Janakkalan Harvialantie 3 24880591 100
3 3 - Kiinteisté Oy Joensuun Pohjolankatu 31 2488061-2 100
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697 100 Trophi Centrumfastigheter 2 AB 556939-9735 100 il;l]:lfe:)g::a it s Org.nr. Andel, % e ’ = : :
- . . T > Kiinteistd Oy Jyvaskylan Kirkkokatu 6 2488065-5 100
Trophi Ornskéldsvik AB 556990-6653 100 Trophi Backebol 1 AB 556405-6405 100 Trophi Tuusula Holding O 2560707-9 100
Trophi Kometen AB 556990-2306 100 Trophi Holding Sweden 6 AB 559209-4121 100 > = Kiinteisto Oy Jamsén Kenraalintie 9 ZEEEESE 100
Trophi Karlski AB 556728-5746 100 Trophi Holding J6nkdping AB 559209-4170 100 intesio Oy taavantie s 22039809 0 Kiinteist6 Oy Kajaanin Kisatie 30 24880698 100
rophi Karlskrona - rophi Holding Jénk&ping - . A )
oo Hametad AB 5550000531 100 Tronr Joméine 1 AB S e Aelinl STy 2560716 100 kiinteists Oy Kajaanin Menninkéisentie 1 2488070-0 100
rophi Halmsta - rophi Jénkdping - A )
Trophi Svardk AB 559008-5501 100 Trophi JOonkoping 2 AB 559209-4154 100 Trophl Titrla T oo © 2onorees = Kiinteisto Oy Kemin Ouluntie 29 24880727 100
rophi Svardkrona - rophi Jénkdping - P )
— : - el A O 2560712-4 100 \iinteists Oy Keminmaan Vajokkaantie 4 24880735 100
Trophi Képing AB 556664-7581 100 Kommanditbolaget Herkulesvagen 969677-3846 100 Trophi Tikkurila 2 Holding O 2560708-7 100
P i Kiinteistd Oy Kesélahden Kesalahden-
Trophi i Lidképing AB 556931-8503 100 Trophi Holding Sweden 7 AB 559415-0715 100 Trophi Olari Holding Oy 2548911-3 100 tie39 2488074-3 100
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 100  Trophi Holding Sweden 8 AB 559428-7533 100 Kiinteistd Oy Olarin Komeetanranta 3 0943332-0 100 Kiinteist6 Oy Kihnion Kihniontie 12 2488077-8 100
Trophi Simrishamn AB 556948-7571 100  Trophi Nockeby Holding AB 556229-5609 100 Trophi Pakila Holding Oy 2606564-6 100 Kiinteisté Oy Kokemaen Teljanportti 3 2488078-6 100
Trophi Katrineholm AB 559053-9390 100  Trophi Nockeby AB 556229-5609 100 Trophi Pakila Oy 2606558-2 100 Kiinteistdé Oy Kotkan Koulukatu 6 2488079-4 100
Trophi Lulea AB 559053-9408 100  Trophi Borensberg AB 556917-3700 100 Trophi Kivenlahti Holding Oy 2606565-4 100 Kiinteisté Oy Kouvolan Kuparintie 4 2488080-7 100
Trophi Sandviken AB 559056-6518 100  Trophi Botkyrka AB 559005-1156 100 Trophi Kivenlahti Oy 2606563-8 100 Kiinteistd Oy Kuhmoisten Toritie 53 2488085-8 100
Trophi Ra& AB 556827-3089 100  Trophi Lénna 2 AB 556651-9772 100 Trophi Kuulapolku Holding Oy 2606566-2 100 Kiinteistd Oy Kuopion Julkulanniemen-
Trophi Umea AB 559088-0083 100  TrophiiLjungby AB 556683-5228 100 Trooni Kontula Holding Oy 2606568.9 100 °° 24880866 100
Trophi Sundsvall AB 559098-8779 100  Trophi Knivsta AB 5569561581 100 Tyophi Vuosaari Holding Oy 2606072.6 100 inteistt Oy Kuopion Neulamdentie 28 24850890 100
Trophi Kristianstad 2 AB 5590629035 100  Trophi Husevaru AB 5504024973 100 Trophi Vuosaari Oy 26065718 100 inteistd Oy Kuortaneen Keskustie 43 24880903 100
Kiinteisté Oy Lahden Ha li ti
Trophi Weibullsholm AB 556763-2814 100  Trophi Mastjagaren AB 556827-3527 100  Syuomen Ruokakauppasijoitus Oy 23753734 100 a7 ) oen nemeeminnante o e809t1 100
Trophi Nacksta AB 559062-1685 100  Trophi Gumsbacken Nyképing AB 556741-2134 100 Kiinteistd Oy litin Merrankuja 3 2464141-9 100 Kiinteistd Oy Laihian Laihiantie 43 2488093-8 100
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Helagda dotterbolag med séte Hels-

Helagda dotterbolag med séte Hels-

FORDJUPNING HALLBARHET

OVRIGT

Helagda dotterbolag med séte Hels-

ingfors Org.nr. Andel,% ingfors Org.nr. Andel,% ingfors Org.nr. Andel, %
Kiinteisté Oy Lapuan Lassilantie 3 2488095-4 100 Kiinteistd Oy Helsingin Viikintori 3 1962618-5 100 Kiinteisto Oy Kivikon Liiketalo 2028466-1 100
Kiinteistd Oy Liperin Keskustie 9 2488097-0 100  Trophi Jamsa Holding Oy 2683337-7 100 Kiinteisté Oy Kuhmon Kuhmon 2909276-2 100
Kiinteistd Oy Loviisan Mariankatu 33 2488098-9 100 Kiinteistd Oy Jamsan Keskukatu 23 2319131-3 100 Kiinteistd6 Oy Kuusamon Kuha 2909258-6 100
Kiinteisté Oy Mikkelin Pihlajatie 3 2488100-9 100 Kiinteistdo Oy Kemin Rytikatu 3 2319128-4 100 Kiinteisto Oy Kuusankosken Kauppa-
. — - - katu 7 1630117-4 100
Kiinteisté Oy Mantta-Vilppulan Sep- Trophi Akaa Holding Oy 2683332-6 100
pélanpuistotie 1 2488101-7 100 . . - K Kiinteistd Oy Vantaan Laajavuorenkuja2 1630702-3 100
Kiinteisté Oy Toijalan Karantie 2 2319171-9 100
Kiinteisté Oy Nurmeksen Porokylénkatu - - Kiinteistd Oy Lempaalan Leimu 2909249-8 100
8 2488102-5 100  Trophi Oulu Holding Oy 2683339-3 100
- - Kiinteisté Oy Loimaan Loiste 29092711 100
Kiinteistd Oy Narpion Narpiontie 8 2488103-3 100  Trophi Kotka Holding Oy 27649221 100 ——
. - Kiinteisté Oy Noormarkun Noste 2909275-4 100
Kiinteisté Oy Oulun Kangaskontiontie 15 24881041 100  Kiinteistd Oy Kotkan Kirkkokatu 30 TR WY ——— :
- N Kiinteistd Oy Vantaan Ollaksentie 1943029-7 100
Kiinteistd Oy Oulun Koisotie 1 2488106-8 100  Trophi Tampere & Turku Holding Oy 2764925-6 100
. . Kiinteistd Oy Oriveden Ori 2909281-8 100
Kiinteisté Oy Outokummun Kum- Kiinteisté Oy Turun Viilarinkatu 3 2764921-3 100
Kiinteisté Oy Hdmeenlinnan Aulan-
T @ 24881076 100 iinteists Oy Tampereen Eka 0155113-8 100 gontie 1 Y IEEES 0
Kiinteistd Oy Porin Vanhakoivistontie 10 2488109-2 100 Trophi Keskimaa Holding Oy 2878658-6 100 Trophi Nora Holding Oy e -
Kiinteistdé Oy Posion Posiontie 26 2488110-5 100 :
Y Trophi Asemakatu 4 Oy 2878653-5 100 Kiinteisté Oy Pieksamaen Kukkaronie-
Kiinteisté Oy Pudasjarven Sahkotie 1 2488111-3 100 Trophi Liepeentie 17 Oy 2878655-1 100 mentie 5 3019251-7 100
Kiinteistdé Oy Puolangan Ouluntie 7 24881121 100 Trophi Martinpolku 22 Oy 2878657-8 100 Kiinteisté Oy Kemin K-CM 3019253-3 100
Kiinteistd6 Oy Rauman Teollisuuskatu 2 2488114-8 100 Trophi Kalajoki Merenojantie 2 Oy 2986873-5 100 Trophi Management Finland Oy 3134095-6 100
Kiinteistd Oy Seindjoen Tapiolantie 18 2488115-6 100 Trophi Nivala Toritie 13 Oy 2986871-9 100
Kiinteistd Oy Siikalatvan Keskustie 15 2488117-2 100 kiinteists Oy Kannuksen Siltakatu 6 2958882-1 100
Kiinteistd Oy Siikalatvan Pulkkilantie 21 2488118-0 100 kiinteists Oy Lappeenrannan Ratakatu
Kiinteisté Oy Vantaan Koivumaentie 20 2488120-1 100 31 2058884-8 100
Kiinteistd Oy Virtain Virtaintie 28 2488123-6 100 Kiinteistd Oy Lappeenrannan Katajakatu
10-12 2958761-8 100
Karstulan Liiketalo Oy 0175835-8 100 . _ i
Kiinteistd6 Oy Muuramen Virastotie 7 3134099-9 100
Kiinteistdosakeyhtio Kivirannan - -
Liikekeskus 0357367-2 100 Trophi Cherry Holding Oy 287119741 100
Kiinteistd Oy Pirkkalan Naistenmat- Kiinteistd Oy Vaaksyn Citytori 1001804-4 100
henie 4 0907380-4 100 iinteists Oy Harjavallan Haikara 2909251-9 100
Trophi New Holding 3 Oy 3134097-2 100 Kiinteists Oy Kajaanin Kaste 2909255-1 100

Se not 15 for specifikation dver de delagda bolagen.

NOTER KONCERN
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NOT 3
HYRESINTAKTER

Hyresintakter fordelade

utifran kedje tillhorighet 2024 2023
Sverige

ICA 246 257 229 496
Axfood 242 882 172 979
Coop 213 233 211 399
Bergendahlgruppen - 55 026
Ovriga 71372 67 138
Summa dagligvaror 773744 736 038
Ovriga hyresgaster 155 047 102 168
Ovriga intakter (drifttillagg) 141018 131132
Summa hyresintakter Sverige 1069 809 969 337
Finland

S-Group 210 613 210 740
Kesko 204 917 204 706
Ovriga - -
Summa dagligvaror 415 529 415 446
Ovriga hyresgéster 12788 12 307
Ovriga intakter (drifttillagg) 14 745 =
Summa hyresintékter Finland 443 062 427 752
Summa totala hyresintakter 1512870 1397 089

Till foljd av Axfoods férvarv av Citygross under 2024
ar Axfood nu Trophis nast storsta hyresgast.

Per den 31december 2024 innehas fastigheter

for uthyrning vilka klassificeras som operationella
leasingavtal. Kontraktsldngden for dessa avtal &r van-
ligen mellan tre och fem ar. Avtalen kan innehalla klau-
suler 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
31december 2024.

Framtida minimileaseavgifter hanférliga till
icke uppsagningsbara operationella leasingavtal
uppgar till:

2024 2023
Inom ett ar 1375435 1413 337
Senare an ett men inom fem ar 3 621385 3798 056
Senare an fem ar 1524929 1815509
Summa 6521748 7 026 902

NOT 4

KOSTNADER FORDELADE PA

KOSTNADSSLAG

Drift- och underhallskostnader 2024 2023
Driftkostnader -190765 -185 906
Underhall —126 422 -125 591
Fastighetsskatt -62 152 -55 428
Ovrigt -14 997 12 914
Summa drift- och -394 336 -379 840
underhallskostnader

Central administration

Portfdlj- och bolagsarvode -18 059 -18 186
Fastighetsforvaltningsarvode -46 582 -42 14
Konsultkostnader -9 866 -10 031
Revisionsuppdrag -4 525 -3 952
Fastighetsvardering -2 310 -1790
Advokatkostnader -3 365 -2562
Personalkostnader -32189 -24 971
Ovrigt -12 240 -9 061
Summa central administration -129136 -112 669
Ersattning till revisorer

EY Revisionsuppdrag -4 535 -3 631
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag -8 -256
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster 18 -65
Summa erséttning till revisorer -4 525 -3952

NOTER KONCERN

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, samt radgiv-
ning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomforandet av sadana
arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssak-
ringstjanster som skall utmynnai rapport eller intyg
etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad
till skatter och moms. Allt annat ar dvriga tjanster.
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NOT 5

ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN TILL STYRELSEN
Tre (tva) styrelseledamoter erhaller ersattning som faststalls av bolagsstamman. En styrelseledamot ar anstalld av Tredje AP-fonden och erhaller ingen ersattning.

2024 2023
Medelantalet anstéllda Koncernen Medelantalet anstéllda Varav mén Medelantalet anstéllda Varav mén
Sverige 15 7 12
Finland 4 3 4
Totalt 19 10 16 8

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Loner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Styrelse 700 220 525 165
Ovriga anstéllda 18 241 4599 14 343 3480
Tantiem 1613 339 927 187
Pensionskostnader 3624 - 2915 -
Summa 24178 5158 18 709 3831
Konsfordelning bland ledande befattningshavare Antal pa balansdagen Varav man Antal pa balansdagen Varav man
Styrelseledaméter 4 3 4 2
Verkstallande direktor 1 1 1 1
Totalt 5 4 5 3

NOTER KONCERN

NOT 6
FINANSNETTO

Finansnetto 2024 2023
Tillgangar och skulder virderade

till upplupet anskaffningsvarde

Ranteintakter 23 697 27 049
Rantekostnader externa lan -302426 -249101
Rantekostnader, lan fran

aktiedgare —-16 987 -13 384
Summa ranteintakter och -295 717 -235 436
rantekostnader enligt

effektivrantemetod

Kostnader avseende nyttjanderatt -6 170 -6 149
Ovriga finansiella kostnader -31041 -14 305
Finansnetto -332929 -255 890

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella
instrument redovisas inte i finansnettot utan pa egen

rad i resultatrdkningen.
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NOT 7.1
VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

2024 2023
Orealiserad vardefoérandring -193 010 -1 112 401
Realiserad vardeférandring - 2122
Summa vardeférandringar -193 010 -1110 279

Varderingsmetodik for forvaltningsfastigheter fram-

gar av not 9.

NOT 7.2

VARDEFORANDRINGAR DERIVATINSTRUMENT

2024 2023
Orealiserad vardefoérandring -43157 196 648
Realiserad vardeférandring -9 030 -54 349
Summa vardeférandringar -52186 -250 997

Varderingsmetodik for derivatinstrument framgar

av not 11.

NOT 8
SKATTER

De huvudsakliga komponenterna géallande

koncernens skattekostnader ar féljande:

2024 2023
Aktuell skatt pa arets resultat -39385 -58018
Skatt fran féregaende ar -1425 -1378
Forandring av uppskjuten skatt pa
temporara skillnader -46 871 194 111
Skattekostnader som redovisatsi -87681 134 715
resultatrakningen
Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt 411272 -712 607
Skatt enligt géllande skattesats i
Sverige, 20,6 % (20,6 %) -84722 146797
Effekt av skattesats i Finland
20 % (20 %) -970 -
Forvarvseffekt - -6 200
Véardeforandring forvaltnings-
fastigheter Finland -2 347 -440
Véardefdrandring forvaltnings-
fastigheter Sverige 7 309 7727
Skatt fran féregaende ar -1425 -1378
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader, ej skattepliktiga intakter 68 -59
Ej avdragsgillt rantenetto -7 072 -766
Nyttjande av underskottsavdrag
som ej varderats 1550 4 274
Ovrigt -70 214
Skattekostnader som redovisatsi -87681 134 715

resultatrakningen

Den effektiva skattesatsen uppgar till 21,3 procent
(18,9).

Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktion redovisas i Gvrigt
totalresultat varvid tillhérande skatteeffekt redovisas
i Ovrigt totalresultat. Under aret har -933 tkr (1127)
redovisats i dvrigt totalresultat.

Forandring
2024

Uppskjuten

skatt 2024-12-31 2023-12-31

Hanférligt till

Forvaltnings-
fastigheter -1355 877
-7 417

3650

-68 486
7 330
5208

-1287 391
-14 747
-1558

Derivat

Ovrigt

Nettoskuld upp- -1359 644 -55948 -1303 696

skjuten skatt

Arets férandring
av nettoskuld
uppskjuten
skatt

-55948

Valutaeffekt 14 752

Tillkommer upp-
skjuten skatt
som redovisats
i 6vrigt totalre-

sultat -5 675

Kostnad for -46 871
upp-

skjuten skatt

redovisad i

arets resultat

NOTER KONCERN

NOT 9

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Trophi har en fastighetsportfélj som per 31 decem-
ber 2024 omfattar 280 (278) forvaltningsfastigheter
varav 172 (171) fastigheter i Sverige och 108 (107)
fastigheter i Finland.

Resultatrékning koncernen 2024 2023
Ingéende varde 17 961176 18 204 204
Forvarv 226 648 688 200
Avyttringar - -33 233
Investeringar 261045 223 333
Vardeforandring -193 010 -1 112 401
Kursdifferens 194 084 -8 926
Redovisat varde per 18 449 944 17 961176

31 december

Trophi har inga vasentliga ataganden gallande for-
vary, forsaljningar och investeringar.

TROPHI ARSREDOVISNING 2024 | 46



m DETTA AR TROPHI VERKSAMHET FINANSIERING FINANSIELL RAPPORTERING FORDJUPNING HALLBARHET OVRIGT

Varderingsmetod och vasentliga antaganden
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde
och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av foljande
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 &n noterade
priser for tillgangen eller skulden.

» Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen
eller skulden.

Samtliga varderingar har gjorts utifran niva 3 enligt
ovan beskrivna varderingshierarki da det inte anses
finnas observerbara data som maojliggér vardering
enligt niva 1 eller niva 2. Det har inte forekommit
nagon Overforing av fastigheter mellan olika varde-
ringskategorier under 2024.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebar att Trophi
Fastighets AB tillampar en avkastningsbaserad
metod.

Den vanligast anvanda kalkylperioden &r tio ar.
Kalkylperiod véljs utifran fastighetsekonomiska for-
utsattningar for fastigheten som varderas, t.ex. langd
pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav
bedéms utifran transaktioner utférda pa fastighets-
marknaden.

Kalkylréntan beraknas med Gordons formel,
k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskrav, i=in-

flation. Kalkylrantan kan éven bedémas olika for
kassaflodet och restvardesbedémningen, da risken
under kassaflodet/kalkylperioden i vissa fall kan
beddmas som lagre. En marknadshyra bedéms for
varje enskilt hyresavtal som antas borjar I6pa vid
utgéende hyresperiod. En langsiktig vakans bedoms
alltid och appliceras vid utgaende hyresavtal. Drift-
och underhallskostnader bedéms med hansyn till
fastighetséagarens historiska utfall samt siffror fran
REPAB. Driftsnetton under kassaflédet diskonteras
med antagen kalkylranta. Diskonteringen sker i
slutet av aret.

Restvéardet beraknas enligt varderingspraxis da
man anvander det efter kalkylperiodens slut efter-
féljande ars driftsnetto d.v.s. ar elva om kalkylperio-
den ar tio ar. Ett direktavkastningskrav bedéms for
restvardet och sedan diskonteras restvardet med en
kalkylranta till ett nuvarde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakte-
ristika egenskaper vilket innebér att det finns vissa
skillnader i varderingsparametrar. Trophi har dock
tillampat samma varderingsmetodik for samtliga fast-
igheter. For forvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt vérde antas maximal och basta anvandning.

Viktiga varderingsparametrar Intervall
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 varde-
ringsinstitut att utféra vardering av férvaltningsfast-
igheterna. | Sverige och Finland anlitas Cushman &
Wakefield Sweden AB. Externa varderingar av samt-
liga forvaltningsfastigheter sker en gang per ar med
varderingstidpunkt 31 december. Det redovisade
fastighetsvardet per den 31 december 2024 motsva-
rar ojusterat vardet enligt den externa varderingen.

Driftnettoférandring, tkr

NOTER KONCERN

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar &r berakningar gjorda enligt
vedertagna principer utifran vissa antaganden. Vid
fastighetsvarderingar anges ofta ett varderingsin-
tervall som aterspeglar den osékerhet som finns

i gjorda antaganden och berakningar. | de forvalt-
ningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i varde-
ringshierarkin finns det ett antal icke observerbara
data dar forandringarna i antagandena kan paverka
varderingen av fastigheterna.

Exit Yield -10 % -5 % 0 % 5% 10 %
6,00 % 17 555 679 18 530 995 19 506 310 20 481626 21456 942
6,25 % 16 853 452 17 789 755 18 726 058 19 662 361 20 598 664
6,47 % 16 604 589 17 527 067 18 448 544 19 372 021 20 294 498
6,75 % 15 605 048 16 471 996 17 338 943 18 205 890 19 072 837
7,00 % 15 047 725 15 883 710 16 719 695 17 555 680 18 391664
Kénslighetsanalys, Véarde-
vardeforéndring Antagande paverkan, mkr
Hyresniva (+/-) 3% 679,8 /-679,8
Driftkostnad (+/-) 2% 84,2 /-84,2
Avkastningskrav (+/-) 0,25 % 756,9 /-699,5

| ovanstaende tabeller beskrivs paverkan pa var-
deringen vid férandringar i vissa viktiga varderings-
parametrar. Signifikant hogre (-lagre) hyresvarde

skulle isolerat innebara hogre/-lagre fastighetsvarde.

Hogre (Iagre) driftkostnader skulle innebara lagre
(hogre) fastighetsvarde. Om marknadens avkast-

ningskrav blir hogre (Iagre) minskar (6kar) fastig-
hetsvardet. Om ingaende data modifieras skulle
fastigheternas varde paverkas pa ovanstaende satt.
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NOT 10
LEASING

Tillgangar med nyttjanderatt per 31 december 2024.

Tomt- Kontors-

ratter lokaler Totalt
Redovisat vdrde 31 155 072 1317 156 389
december 2022
Arets nytecknade avtal 1044 - 1044
Foérandring av
befintliga leasingavtal 14 867 7 379 22 245
Arets avslutade
leasingavtal -11 867 - -11867
Av- och nedskrivningar - 731 731
Valutaomrékning -220 -2 -223
Redovisat varde 31 158 896 7962 166 859
december 2023
Arets nytecknade avtal - 12 272 12 272
Foérandring av
befintliga leasingavtal 11915 -5 117 6 799
Arets avslutade
leasingavtal - -364 -364
Av- och nedskrivningar - -1667 -1667
Valutaomrékning 2 986 12 2998
Redovisat varde 31 173798 13099 186 896
december 2024

Leasingskulder per 31 december 2024.

Leasingskuld

Redovisat virde 31 december 2022 156 412
Arets nytecknade avtal 1044
Férandring av befintliga leasingavtal 22 245
Arets avslutade leasingavtal -11 867
Amortering av leasingskuld -718
Valutaomrékning -223
Redovisat virde 31 december 2023 166 894
Arets nytecknade avtal 12 272
Férandring av befintliga leasingavtal 6 799
Arets avslutade leasingavtal -381
Amortering av leasingskuld -1 671
Valutaomrékning 2999
Redovisat varde 31 december 2024 186 911

Resultatpaverkande poster hanforliga till leasing.

Tkr 2024 2023
Avskrivningar av tillgangar

med nyttjanderatt -1667 747
Réantekostnader pa

leasingskulder -6 170 -6 149
Totala kostnader hanférliga -7 837 -6 896

till leasing

Kontorslokaler har en forfallotid av leasingskuld
inom 0-3 ar. Leasingskuld avseende tomtrattsavtal
anses vara evig och amorteras inte.

NOT 11
FINANSIELLA INSTRUMENT OCH
FINANSIELL RISKHANTERING
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad
mot olika slags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk
samt likviditetsrisk. Trophi-koncernens évergripande
riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att mini-
mera potentiella ogynnsamma effekter pa koncer-
nens finansiella resultat.
Styrelsen i Trophi Fastighets AB har faststallt

finanspolicyn fér koncernen.

Finansiella tillgangar/

skulder varderade till
upplupet anskaffningsvéarde

NOTER KONCERN

Koncernen ska ha en belaningsgrad om maximalt
55 procent, matt som externa lan i férhallande till
fastighetsvardet. Mot bakgrund av koncernens
langsiktiga agarperspektiv samt viljan att minimera
refinansieringsrisken tillampas lang kapitalbind-
ning, innebarande 16ptid pa 37 ar for nya banklan.
Réntebindningstiden faststalls utifran en bedémning
av den langa rantan for att uppna en stabil och lang-
siktig riskjusterad avkastning.

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

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt

varde via resultatet Summa redovisat varde

31dec 24 31dec 23 31dec 24 31dec 23 31dec 24 31dec 23
Hyresfordringar 3868 6178 - - 3868 6178
Derivatinstrument - - 78176 155 016 78 176 155 016
Likvida medel 617 301 794 035 - - 617 301 794 035
Summa 621169 800 213 78176 155 016 699 345 955 230
Réantebarande skulder
inklusive agarlan 6 570 785 6 976 566 - - 6 570 785 6 976 566
Derivatinstrument - - 42171 64 777 42171 64 777
Leverantorsskulder 11 461 45 040 = = 11 461 45 040
Summa 6582246 7021606 42171 64777 6624 417 7 086 384
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Verkligt varde

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

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

» Andraobserverbara indata for tillgangen eller
skulder an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)
(niva 2)

+ Indata for tillgangen eller skulden som inte base-
ras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata) (niva 3)

Derivatinstrument
Derivatinstrument bestar av ranteswappar som
varderas till verkligt varde genom diskontering av
beréknade framtida kassafléden enligt kontraktets
villkor och férfallodagar med utgangspunkt i mark-
nadsréntan/observerbar rantekurva. Rantederivaten
aterfinns i varderingskategori 2 i varderingshierarkin.
Koncernen har bade derivatskulder och derivat-
fordringar per den 31 december 2024 vilka sarredo-
visas i balansrakningen.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, vilket ar redovisat i ovanstaende
tabeller.

Ovriga finansiella tillgangar och skulder

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

Réanterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller
framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor.
Koncernen ar exponerad mot féréndringar i
marknadsrantor eftersom koncernens langfristiga
finansiering till viss del I6per med rorlig ranta. For att
begransa ranterisken ingas, for huvuddelen av finan-
sieringen, réntesakringsavtal. Rantesékringarna ar
tecknade med ISDA dokumentation och i samtliga
rantesakringar betalar koncernen en fast ranta.

Per den 31 december 2024 paverkar en samtidig
forandring av réntan upp med en procentenhet de
arliga nettorantekostnaderna med -3 831 tkr (-6 778
tkr) tkr och ner med en procentenhet +23 940 tkr (11
853 tkr) efter hansyn tagen till utestaende rantederi-
vat, och forutsatt en oférandrad lanevolym.

Den genomsnittliga réntebindningstiden for
koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet
ranteswappar, men exklusive kassa och banktillgo-
dohavanden, uppgick per den 31 december 2024 till
2,40 (2,51) ar.

Kreditrisk

Koncernen &ar exponerad mot kreditrisker i sin fastig-
hetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras
framst genom att hyresgaster betalar i forskott.
Dessutom gors kreditprovningar av hyresgaster innan

hyresavtal ingas. Utestaende hyresfordringar beva-
kas I6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar
framgar av not 11.3. Kreditférlusterna uppgar till ringa
belopp i forhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk foreligger aven for banktillgodohavan-
den 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 ar
de redovisade vardena per balansdagen for varje typ
av finansiell tillgang.

Likviditet och refinansieringsrisk

Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken

att finansieringsmajligheterna ar begransade nér lan

ska omsattas, samt att betalningsforpliktelser inte

kan uppfyllas som en féljd av otillrécklig likviditet.
Koncernens finansiella risker regleras av en

finanspolicy som beslutas av styrelsen. Likviditets-,

NOTER KONCERN

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 férbundit sig att uppfylla och inte 6ver-
skrida vissa nyckeltal. De vasentligaste nyckeltalen
ar rantetackningsgrad och belaningsgrad. Trophi-
koncernen uppfyllde alla bankkrav den 31 december
2024.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avta-
lade odiskonterade betalningsfloden avseende
rantor och aterbetalningar pa finansiella skulder
per balansdagen 31 december 2024. Dessutom
inkluderas samtliga derivat med positiva och nega-
tiva betalningsfléden. Finansiella skulder med rorlig
ranta har beraknats med den ranta som forelag per
samma datum. Skulder har inkluderats i den period
nar aterbetalning kan krévas av motparten.

Forfallotid Réantebdrande skulder Derivatinstrument Leverantdrsskulder Ovriga skulder Totalt
0-6 man 1580 000 42171 11461 253 235 1886 867
6-12 man 1178 383 - - - 1178 383
1-2 ar 1448 874 - - - 1448 874
2-3ar 3117 695 - - - 3117 695
3-5ar 825 833 - - - 825 833
>5 ar - - - - -
Summa 8150 785 42171 11 461 253 235 8 457 653
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Riskhantering av kapital

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

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

For att uppréatthalla eller anpassa kapitalstrukturen
kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar
sa ar lampligt, variera utdelningen till aktieadgarna,
séatta ned aktiekapitalet for betalning till aktieagarna,
emittera nya aktier eller sélja tillgangar for att minska
skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar
I6pande forhallande mellan skuldsattning och redo-
visat eget kapital och férhallandet mellan skuldsatt-
ning och eget kapital inklusive lan fran aktieagarna
utifran uppsatta mal.

Nedanstaende tabell visar hur Trophi-koncernen
finansieras per den 31 december 2024.

31dec 2024 31dec 2023
Aktiekapital 100 000 100 000
Ovillkorade
aktiedgartillskott 2711265 2711265
Lan fran agare - 404 386
Externa lan 8150 785 8164 180
Summa finansiering 10962 051 11379 832

Sakringsredovisning

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

Da en sakringstransaktion ingas dokumenteras
forhallandet mellan sékringsinstrumentet och den
sakrade posten, liksom malet fér riskhanteringen
och strategin. Faststalld sékringskvoten mellan
sékringsinstrument och sakrad post baserat pa de
sakringskvoter som foreligger i de faktiska sakring-
arna, sékringskvoten ar 1:1 for samtliga sakringar.

Sékringar utformas sa att de kan forvantas vara
effektiva, dvs det forvantas foreligga ett ekonomiskt
samband genom att sakringsinstrumentet motver-
kar forandringar i verkligt varde eller kassafloden
avse enda valutarisk i sékrad post. Det ekonomiska
sambandet faststalls foretradesvis genom kvalita-
tiv analys av kritiska villkor i sakringsforhallandet.
Kallor till sakringsineffektivitet omfattar risken for att
nominellt belopp i sékringsinstrument skulle verstiga
vardet i sékrad post.

Avstamning av valutaomrakningsreserven framgar
av koncernens rapport éver foréandringar i eget
kapital.

NOTER KONCERN

Sé&kringsinstrument vid utgangen av aret inom 3 man 4 man-1ar senare an1ar Totalt
Valutaterminer, nominellt belopp, TEUR 29 000 - - 29 000
Genomsnittlig sakrad terminskurs, EUR/SEK 11,3470 - - 11,3470

EUR skulder, nominellt belopp, TSEK

Valutasékring av nettoinvestering i utlandsverksamhet

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer vid utgangen av aret

Férandring i verkligt varde for
matning av effektivitet under aret

Nominellt Redovisat virde Post i balans- Sékrings-

Belopp i TSEK belopp tillgang (+) skuld (-) rakningen instrument  Sakrad post
Valutaterminer, salt Derivat-
EUR, képt SEK 29 000 TEUR - 2694 TSEK instrument -16 075 TSEK

15 699 TSEK
Skulder i utlandsk Langfristiga
valuta, EUR 0 TEUR 0 TSEK skulder 376 TSEK
NOT 111
RANTEBARANDE KREDITER OCH LAN
Koncernens rantebarande krediter och lan 31dec 2024 31dec 2023
Langfristiga:
Banklan 5382493 3850 407
Aktieagarlan - 404 386
Summa langfristiga skulder 5382 493 4 254794
Foretagscertifikat 1580 000 1592 000
Kortfristiga skulder kreditinstitut 1188 293 2721773
Summa kortfristiga skulder 2768 293 4313773
Summa rantebarande krediter och lan 8150 785 8 568 566

| laneavtalen med bankerna har Trophi forbundit sig till att uppfylla vissa finansiella kovenanter, sa som en
viss belaningsgrad, rantetackningsgrad och soliditet. Under aret har dessa finansiella kovenanter uppfyllts
och inga hot har identifierats mot att kovenanter inte skulle férverkligas inom de kommande 12 manaderna.
Ledningen kontrollerar kovenanterna pa frekvent basis och testar dem i enlighet med skuldavtalen. Samtliga
banklan, exkluderat foretagscertifikat, ar forenade med kovenanter.
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Koncernens exponering for ranteférandringar hanforliga till rantebarande lan ar féljande:

NOT 11.2

KASSA OCH BANKTILLGODOHAVANDEN

0-1ar 1-5 ar Mer an 5 ar Summa
Lanebelopp 1425 668 4 825117 1900 000 8 150 785 31dec 24 31dec 23
Banktillgodohavanden och
kassamedel 615 406 792 140
Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa stallts ar teckningsatagande av agaren, pantbrev Sparrade medel 1895 1895
krediter och Ia.n, |n.begr|pet marginaler och derivat- i koncernens foi'valtnlng.sfashgheter samt ak.t|er i Summa 617301 794 035
effekter, uppgick till 3,4 procent (3,2) per den 31 dotterbolag. Tva outnyttjade checkkrediter finns om
december 2024. Av de externa lanen har 60 procent 800 000 000 kr. Det bedoms inte foreligga nagon
(60) upptagits i SEK och resterande del i EUR. vasentlig skillnad mellan verkligt vérde och bokfort NOT 11.3
| summan upplaning ingar banklan och annan varde pa rantebarande skulder. HYRESFORDRINGAR
upplaning mot sékerhet. De sakerheter som
31dec24 31dec23
Icke kassaflodespaverkande férandringar Hyresfordringar 7153 9672
Omklassi- . Valutakurs- Reserv for forvéantade
31dec 23 Kassafloden ficering Ovrigt differenser 31dec 24 kreditforluster -3285 -3 495
Langfristiga lan 4 254 794 -411 821 1447 912 - 91608 5382 493 Summa 3868 6 178
Kortfristiga lan 4313773 -97 569 -1 447 912 - - 2768 292
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - - -
Derivatinstrument 64 777 -25 500 - 2894 - 42171
Summa skulder harrérande fran 8 633 344 -534 890 - 2894 91608 8192 956
finansieringsverksamheten
Icke kassaflodespaverkande forandringar
Omklassi- Valutakurs-
31dec 22 Kassafléden ficering Ovrigt differenser 31dec 23
Langfristiga lan 6 272 000 512776 1504 849 = 419 4254794
Kortfristiga [an 2139 924 669 000 1504 849 = - 4313773
Ovriga langfristiga skulder - - - - - -
Derivatinstrument 3 005 -18 650 - 80 422 - 64 777
Summa skulder harrérande fran 8 414 929 137 574 - 80 422 419 8 633 344

finansieringsverksamheten

NOTER KONCERN

Aldersanalys av hyresfordringar och andra
fordringar den 31dec 2024.

Forfallna
Forfallna fordringar —
Forfallna fordringar - ej reser-
fordringar reserverade verade
Forfallna sedan
mindre én
30 dagar 1322 - 1322
Forfallna sedan
31-60 dagar 986 368 619
Foérfallna sedan
61-90 dagar 49 29 20
Foérfallna sedan
91180 dagar 494 396 98
Forfallna sedan
mer an 180 dagar 3180 2441 740
Summa forfallna
fordringar 6 031 3233 2798
Ej forfallna
fordringar 1122 52 1069
Summa 7153 3285 3868

Reserv for osakra hyresfordringar och andra
fordringar den 31 dec 2024.

31dec24 31dec23

Reserv for osékra hyres-

fordringar vid arets borjan 3494 1831
Reserv/aterforing under aret 2193 1746
Aterforda definitivbokade

hyresforluster -2 403 -83
Summa 3285 3494
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NOT 11.4
OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 11.7

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

31dec24 31dec23 31dec24 31dec23
Ovriga fordringar 16 754 24158 Moms 17 868 11518
Momsfordran 7 375 33 375 Avtalsplacerade
. i hyresinbetalningar 2714 1841
Forsakringsfordringar 19 419 143
Skulder i samband med férvarv 214 817 -
Summa 43 548 57 676
Ovrigt 17 836 26 020
Summa 253 235 39 378
NOT 11.5
STALLDA SAKERHETER FOR EGNA SKULDER NOT 12
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
For skulder till kreditinstitut: 31dec24 31dec23 |NTAKTER
Pantsatta aktier i dotterféretag 7 326 076 7 264 587
31dec24 31dec23
Fastighetsinteckningar 14 907 698 14 707 388
Férutbetalda hyror 199742 200 904
Summa 22233774 21971975
Driftskostnader 89 538 57 793
Tillgangarna som anges i noten kan tas i ansprak RS = -
vid 6vertradelser av villkor enligt facilitetsavtal med Ovrigt 1375 1200
banker. Summa 290849 259897
NOT 11.6
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH NOT 13

UPPLUPNA INTAKTER

31dec24 31dec23

Finansiella kostnader 6 248 9 212
Hyresrabatter 63 708 52 819
Driftkostnader 39 063 30 889
Upplupna intakter 16 693 29 580
Summa 125 712 122 500

EGET KAPITAL

Antal aktier Aktiekapital

Per 1 januari 2024

1000 000

100 000

Per 31 december 2024

1000 000

100 000

NOT 14

UPPLYSNINGAR OM TRANSAKTIONER

MED NARSTAENDE

Trophi Fastighets AB (publ) har ett avtal om portfolj-
och bolagsférvaltning med Redito AB innefattande
roller som VD och vice VD. Arvodet till Redito AB
uppgick till 18,1 miljoner kronor (18,1) for 2024.
Avtalet med Redito AB I6per Gver 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 2024 uppgick arvodet till 24,0 miljo-
ner kronor (20,6). Flera dotterbolag i koncernen har
avtal med Iboxen Infrastruktur Sverige AB, avtalen
I6per utan ekonomisk ersattning. Tredje AP-fonden
har tidigare lamnat aktieagarlan till Trophi-koncer-
nen som en del i finansieringen av verksamheten,
dessa lan har amorteras i sin helhet under 2024. Per
den 31 december 2024 uppgick lanen fran agaren
till O kronor (404). Lanen lopte under aret med en
ranta motsvarande 5,25 procent (3,20). Rantekost-
naden, som for rakenskapsaret 2024 uppgick till 17,0
miljoner kronor (13,4).

Tredje AP-fonden har ingatt ett tecknings-
ataganden for Trophi Fastighets AB (publ). Teck-
ningsatagandet fungerar som ett kreditlofte, med
en uppsagningstid om 18 manader, dar Tredje
AP-fonden forbinder sig att pa Trophis begaran képa
foretagscertifikat upp till rambeloppet om 2 miljarder
kronor. Ingen del av teckningsatagandet har nyttjats
under rakenskapsaret 2024. Trophi Fastighets AB
erlagger ersattning for teckningsatagandet.

NOTER KONCERN
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NOT 15 Féretag Org nr Huvudsaklig verksamhetsort Andel, %
SAMA,RBETSARRANGEM_ANG i L ) . . Kiinteistd Oy Keuruun Riihikumpu 0927200-2 Jyvaskyla 88,00
I den finska delen av Trophi koncernens fastighets- Féljande bolag inom Trophi-koncernen &r klassade i
portfdlj finns det ett antal delégda fastighetsbolag. som gemensamma verksamheter (joint operations). Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 i D
Detta &r en strategisk och vanligt forekommande Tabellen inkluderar &ven &ven svenska samarbets- Kiinteisté Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3 Jyvaskyla 69,00
form av samarbetsarrangemang i Finland nar arrangemang. Kiinteistd Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8 Jyvaskyla 58,00
det géller dgande och forvaltning av fastigheter. KvarnTrophi Fastighetsutveckling Kalmar AB 559430-3785 Stockholm 50,00
Foretag Org nr Huvudsaklig verksamhetsort Andel, % KvarnTrophi Kalmar AB 559430-4072 Stockholm 50,00
Kiinteisté Oy Asematie 8 0362815-1 Helsingfors 42,50
Malmintorin Kiinteistéosakeyhtio 0634614-1 Helsingfors 47,85 NOT 16
Kuulapolun Liikekiinteistd Oy 0124069-8 Helsingfors 60,27 HANDELSER EFTER .
; RAPPORTPERIODENS UTGANG

KontllanjOstoskeskusiOy 2Ultes R oics e Efter arets utgang, har Trophi tilltratt en fastighet i
Asunto Oy Helsingin Ita-Etela 0201382-5 Helsingfors 14,39 Kyrkslatt, Finland.
Asunto Oy Kotkan Senioripooki 2260831-6 Helsingfors 15,00 Efter arets utgang presenterade EU forslag "Omni-
Kiinteistd Oy Joutsenon Liikekeskus 0408957-5 Helsingfors 70p0  ous’ gdllanderapporteringslattnader i hallbarhetss

L . ) lagstiftningen. Om férslaget antas av EU och imple-
Kiinteistd Oy Liikekannel 0602811-9 Helsingfors 41,85 menteras i svensk lagstiftning kommer det innebara
Kiinteisté Oy Merenpauhu 0358944-7 Helsingfors 35,00 lattnader i Trophis hallbarhetsrapportering.
Kiinteistd Oy Pattijoen Keskus 0545713-0 Helsingfors 57,50
Kiinteisté Oy Pernion Liikekeskus 0874050-5 Helsingfors 24,60
Kiinteistdé Oy Puistolan Pankkitalo 0940326-0 Helsingfors 36,90
Kiinteisté Oy Pahkinatori 0124264-2 Helsingfors 67,60
Kiinteisté Oy Ahtarin Monitori 0605835-0 Helsingfors 38,30
Kuivasjarven Liikekeskus Oy 0536084-9 Helsingfors 81,60
Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 Helsingfors 34,60
Méntan Pysakaointi Oy 0622565-7 Helsingfors 47,96
Puistolan Liikekeskus Oy 0200334-4 Helsingfors 39,60
Kiinteistd Oy Villahteen Liikekeskus 0659699-2 Helsingfors 70,90
Kiinteisté6 Oy Naarajarven Palvelukeskus 0457838-7 Helsingfors 4279
Kiinteistd Oy Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2 Helsingfors 41,89
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2024 2023
Intakter 2 102 845 84 565
Central administration 3,4,5 -102 699 -87 671

Finansiella poster

Finansiella intakter 6 284 958 263 367
Finansiella kostnader 6 -89 905 -87 274
Vardeforandring derivatinstrument 7 -64 660 —240 622
Resultat av andelar i koncernbolag 8 402 000 163 000
Resultat efter finansiella poster 532 538 95 365
Bokslutsdispositioner

Lamnade/Erhallna koncernbidrag -12 342 58
Resultat fére skatt 520 197 95 423
Skatt € 3097 48 772
Arets resultat 523294 144195

Rapport 6ver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar transaktioner som ska redovisas i Ovrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Finansiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Andelar i dotterforetag 8 2894 601 2 894 301 Aktiekapital 13 100 000 100 000
Langfristiga fordringar hos dotterféretag 10 3205 299 2921423 i )

Fritt eget kapital
Derivatinstrument 1 75 766 137 532

Balanserat resultat 4 227 285 4 083 090
Uppskjutna skattefordringar 9 754 - A

Arets resultat 523 294 144 195
Summa finansiella anldggningstillgangar 6 176 420 5 953 256 N

Summa eget kapital 4 850 579 4 327 285

attningstillga
Omsittningstillgangar Langfristiga skulder

Kortfristiga fordringar hos dotterféretag 830 907 942 483 Lo e sl R 14 _ 151 460
Ovriga fordringar 1801 2345 Lan fran koncernféretag 14 12775 22 045
Aktuell skattefodran 8764 7 818 Uppskjuten skatteskuld 9 _ 2343
Forutbetalda kostnader 12 19 982 31197 Derivatinstrument 42 171 64777
mcoioel 212 961 308 822 Summa langfristiga skulder 54 947 240 625
Summa omsattningstillgangar 1074 415 1292 665
Summa tillgangar 7250 835 7245921  Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 143 505
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 14 1580 000 1592 000
Skulder till koncernféretag 753 014 1076 750
Ovriga kortfristiga skulder 6 025 804
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 6127 7 952
Summa kortfristiga skulder 2 345 309 2 678 011
Summa eget kapital och skulder 7 250 835 7 245 921

Stéllda sékerheter specificeras i not 16.
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital den 31 december 2022 100 000 2997 550 1085 540 4183 090
Omforing foregaende ars resultat - 1085 540 -1085 540 -
Arets resultat - - 144 195 144 195
Eget kapital den 31 december 2023 100 000 4 083 090 144195 4 327 285
Omféring féregaende ars resultat - 144 195 -144 195 -
Arets resultat - - 523 294 523 294
Eget kapital den 31 december 2024 100 000 4 227 285 523 294 4 850 579
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Moderbolagets kassaflodesanalys

tkr Not 2024 2023
Lépande verksamhet

Intakter 102 845 84 565
Administrationskostnader -102 699 -87 671
Erhallna rantor 284 958 263 367
Betalda réantor -89 905 -87 274
Betalda inkomstskatter - -796
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 195 198 172 191
Justeringar av rorelsekapital:

Foréndring av kundfordringar och dvriga kortfristiga fordringar 110 048 -58 925
Foréndring av leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder —-60 341 -27 730
Nettokassafldode fran den Idpande verksamheten 244 906 85 537
Kassaflode fran investerings verksamheten

Foréndring andelar i dotterféretag 8 -300 -178 704
Utlaning till/fran dotterféretag - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -300 -178 704
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Forandring lan fran agare 14 -411 821 -441
Upptagna och lamnade lan till/fran dotterforetag -293 147 -831589
Amorterade/upptagna lan fran kreditinstitut -12 000 669 000
Anskaffning rantetak -25 500 -18 650
Utdelning fran koncernféretag 402 000 163 000
Utdelning till &gare - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -340 468 -18 681
Arets kassaflode -95 862 111 848
Kassa och banktillgodohavanden i bérjan av aret 308 822 420 670
Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 212 961 308 822

RAKNINGAR MODERBOLAG
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NOT 1
GRUNDER FOR ARSREDOVISNINGENS
UPPRATTANDE

Tilldmpade regler och bestammelser
Moderforetagets redovisning har utarbetats i enlighet
med arsredovisningslagen (1995:1554) samt RFR 2
utgiven av Radet for finansiell rapportering. Avvikelser
fran principer mellan moderforetaget och koncernen
beror pa begransningar att tillampa IFRS Redovis-
ningsstandarder i moderbolaget till fullo pa grund av
arsredovisningslagen.

Andrade redovisningsprinciper

Anvanda redovisningsprinciper ar oférandrade och
odverensstammer med dem som tillampades under
féregaende rakenskapsar.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.
Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instru-
mentets avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finan-
siella instrument till anskaffningsvarde, med vilket
avses det belopp som motsvarar utgifterna for till-
gangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter
som ar direkt hanfoérligt till férvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for for-
vantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som
redovisas som anlaggningstillgangar och varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag
redovisar moderbolaget férandringen i férvantade
kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet
i resultatet.

Vid berakning av nettoforsaljningsvardet pa finan-
siella tillgangar som redovisas som omsattningstill-
gangar ska principerna for nedskrivningsprévning
och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld
bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsen-
liga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort
eller reglerats respektive nar den avtalade forpliktel-
sen fullgjorts eller upphort.

Sakringsredovisning

Moderbolaget valutasékrar del av aktier i dotterbo-
lag och tillampar sakringsredovisning. Sakring sker
via valutaterminer och sakringsredovisning medfor
att effektiv del av terminernas verkliga varde inte
redovisas. Vid foérfall av terminerna redovisas det
realiserade resultatet i resultatrakningen. For infor-
mation om de valutaterminer som sakringsredovisas,
hanvisas till upplysningar om sékringsredovisning i
koncern, not 11.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffnings-
metoden. Detta innebar att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i
dotterbolag. Om det redovisade vardet pa andelarna
overstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning
av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen
redovisas i resultatrékningen. | de fall nedskrivningen
inte langre &r erforderlig aterfors nedskrivningen
over resultatrakningen.

Redovisning av koncernbidrag och
aktiedgartillskott

Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovi-
sas som bokslutsdispositioner. Limnade aktiedgar-
tillskott redovisas som 6kning av andelens varde.

Klassificering och uppstallningsformer
Moderbolagets resultat- och balansrakning ar upp-
stéllda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skill-
naden mot IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
som tillampas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter &ar framst redovisning av finan-
siella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar,
eget kapital samt férekomsten av avsattningar som
egen rubrik.

NOT 2

INTAKTER

Bolagets intékter bestar till 100 % (100 %) av
forsaljning av managementtjanster till koncernens
dotterbolag.

NOT 3
KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

NOTER MODERBOLAG

NOT 4
ERSATTNING TILL REVISORER

2024 2023
Portfdlj- och bolagsarvode 11602 —11427
Fastighetsforvaltningsarvode -38275 -34 309
Konsult- och advokatkostnader -9 717 -10 316
Revisionskostnader -2 489 -2218
Personalkostnader -25 755 -19127
Ovrigt 14861 -10274
Summa -102 699 -87 671

EY 2024 2023
Revisionsuppdrag -2 499 -1897

Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag -8 -65

Skatteradgivning - -

Ovriga tjanster 18 -256

Summa erséttning till revisorer -2 489 -2 218

Revisionskostnaden for svenska dotterbolag belas-
tar moderbolaget Trophi Fastighets AB (publ) for
rakenskapsar 2024.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, samt radgiv-
ning och annat bitrdde som féranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférandet av sadana
arbetsuppgifter. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget avses olika typer av kvalitetssak-
ringstjanster som skall utmynna i rapport eller intyg
etc. Med skatteradgivning avses radgivning relaterad
till skatter och moms. Allt annat ar évriga tjanster.
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NOT 5

ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN TILL STYRELSEN
VD och styrelseledamoter som ar anstéllda av agaren Tredje AP-fonden erhaller ingen ersattning. Tre (tva)
styrelseledaméter har under 2024 erhallit ersattning, i enlighet med beslut pa ordinarie bolagsstamma.

2024 2023
Medelantalet anstéllda Medelantalet anstéllda Varav mén Medelantalet anstéllda Varav mén
Sverige 15 7 12 5
15 7 12 5

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Loner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Styrelse & verkstallande direktor 700 220 525 165
Ovriga anstallda 14 056 4 439 10 487 3 312
Tantiem 1044 328 560 176
Pensionskostnader 2799 - 2175 -
18 599 4987 13 747 3653

Konsfordelning bland ledande befattningshavare Antal pa balansdagen Varav man Antal pa balansdagen Varav man
Styrelseledaméter 4 3 3 1
Verkstallande direktor, tillika styrelseledamot 1 1 1 1
5 4 4 2

NOTER MODERBOLAG

NOT 6
FINANSNETTO

Resultat fran finansiella poster 2024 2023

Tillgangar och skulder
obligatoriskt varderade till
verkligt varde via resultatet

Realiserat resultat valutaterminer 11473 -22 415
Summa realiserat resultat valu- 11473 -22415
taterminer

Tillgangar och skulder virderade
till upplupet anskaffningsvarde

Ranteintakter fran dotterforetag 166 765 119 428
Ovriga ranteintakter 106 720 143 939
273485 263 367

Summa ranteintékter enligt
effektivrantemetod

Réantekostnader, aktieagarlan -13 348 -5 013
Rantekostnader, dotterforetag -845 -1168
Summa rantekostnader enligt -14 193 -6 181
effektivrantemetod

Ovriga finansiella kostnader 75712 -58 679
Summa finansnetto 195052 176 093
NOT7

VARDEFORANDRINGAR DERIVATINSTRUMENT

Vardeforandring

derivatinstrument 2024 2023
Realiserade vardeférandringar -32297 -54349
Orealiserade vardeférandringar -32362 -186 273
Summa -64 659 -240 622
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NOT 8

AKTIER | DOTTERFORETAG

Trophi Fastighets ABs direktédgda dotterforetag fértecknas i tabellen nedan. Foér fullsténdig
koncernbild se not 2 fér koncernredovisningen.

Féretag Org nr Site Andel, % Bokfort varde Eget kapital
Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554 Stockholm 100 183 049 76 084
Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287 Stockholm 100 83 200 12 233
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697 Stockholm 100 138 650 65 939
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 Stockholm 100 344 815 205 722
Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104 Stockholm 100 1200 050 1190 818
Trophi Holding Sweden 6 AB 559209-4121 Stockholm 100 70 416 65 385
Trophi Holding Sweden 7 AB 559415-0715 Stockholm 100 1236 1225
Trophi Holding Sweden 8 AB 559428-7533 Stockholm 100 156 487 157 501
Trophi Retail 2 AB 556950-3120 Stockholm 100 105 451 108 736
Trophi Kesko AB 556971-2838 Stockholm 100 173 482 164 081
Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8187 Stockholm 100 74 800 83 576
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363 Stockholm 100 156 162 149 568
Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 Stockholm 100 206 802 206 987
Trophi Management Finland Oy 3134095-6 Helsingfors 100 0 822
Totalt 2894 601 2488 677
Ingaende anskaffningsvérde 2894 301

Forvéarvat bolag -

Lamnade/aterbetalade aktieagartillskott 300
Salda bolag _
Utgaende anskaffningsvirde 2 894 601

NOTER MODERBOLAG

NOT 9

SKATTER

De huvudsakliga komponenterna i redovisade
skattekostnader ar foljande:

2024 2023

Aktuell skatt pa arets resultat - -946
Korrigering av skatt fran

foregaende ar - 151
Forandring av uppskjuten skatt 3097 49 568
Skattekostnader som 3097 48772

redovisats i resultatrdkningen

Avstamning av effektiv

skattesats

Resultat fore skatt 520197 95 423
Skatt enligt gallande skattesats,

20,6 % (20,6 %) -107 161 -19 657
Aktuell skatt fran foregaende ar - 151
Skatteeffekt av ej skatte-

pliktiga intéakter 82 845 33 611
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -103 -97
Skatteeffekt av koncern-

utjdmning av réntenetto 27 515 34 765
Ovrigt = -
Redovisad skattekostnad 3097 48 772

Den genomsnittliga skatten ar -0,60 % (-51,1 %).
Under 2024 har ingen skattredovisats i 6vrigt total-
resultat eller direkt i eget kapital.
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NOT 10
LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS
KONCERNFORETAG

Langfristiga fordringar

FINANSIERING

FINANSIELL RAPPORTERING

FORDJUPNING HALLBARHET

hos dotterforetag 2024 2023
Ingaende varde 2921423 2089 851
Tillkommande fordringar 287 835 1496 214
Avgaende fordringar 11362 -663 994
Véardeforandringar 7 403 -648
Redovisat varde per 3205299 2921423
31december
NOT 11
DERIVATINSTRUMENT
Derivatinstrument 2024 2023
Ingéende varde 137 532 297 732
Arets anskaffningar 25500 18 650
Arets virdeférandringar -87266 -178 850
Redovisat varde per 75 766 137 532
31december
NOT 12
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

31dec 24 31dec 23
Finansiella kostnader 6 338 9519
Finansiella intakter 5766 14 641
Administrationskostnader 7877 7 036
Summa 19 982 31197

NOT 13
EGET KAPITAL

Antal aktier Kvotvarde
Per 1 januari 2024 1000 000 100
Per 31 december 2024 1000 000 100

NOT 14

RANTEBARANDE KREDITER OCH LAN
Tabellen nedan visar moderbolagets olika rénte-
barande krediter och lan. De beskrivningar om
finansiell riskhantering som aterfinns bland
koncernens noter galler aven fér moderbolaget.

31dec 2024 31dec 2023

Langfristiga:

Lan fran aktieagarna - 151 460
Lan fran dotterféretag 12775 22 045
Summa langfristiga 12775 173 506
skulder

Foretagscertifikat 1580 000 1592 000
Summa kortfristiga 1580 000 1592 000
skulder

Summa réantebarande 1592775 1765 506

krediter och lan

Moderbolagets exponering for ranteférandringar
hanforliga till rantebarande lan ar foljande:

Inom6 6-12 1-5 Mer an
man man ar 5ar Summa
31december
2024
Lanebelopp - - - 12775 12775

OVRIGT

Rantesatsen pa aktiedgarlanen uppgick under aret
till 5,25% (3,20) procent. Samtliga aktiedgarlan har
amorteras i sin helhet under 2024. | tabellen nedan
sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga
skulder. Forfallotider for langfristiga lan ar enligt
folijande:

31dec 2024 31dec 2023

Mellan 1 och 2 ar - -
Mellan 2 och 3 ar - -
Mellan 3 och 4 ar - -
Mellan 4 och 5 ar - -

Mer an 5 ar 12775 173 506

Summa 12775 173 506

NOT 15

UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rante-
barande krediter och lan. De beskrivningar om
finansiell riskhantering som aterfinns bland
koncernens noter géller aven for moderbolaget.

31dec 2024 31dec 2023

Forvaltningsarvode 74 2728
Konsultkostnader 1164 1475
Revisionsarvode 620 773
Personalkostnader 2999 1981
Fastighetsvardering 502 546
Réantekostnader 195 -
Ovrigt 573 448
Summa 6127 7 952

NOTER MODERBOLAG

NOT 16
STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

. . L 31dec 31dec
For skulder till kreditinstitut: 2024 2023
Pantsatta aktier i dotterforetag 2 894 601 2 894 301
Borgen for lan i dotterbolag 6590972 6 584 761

Summa 9485573 9 479 062

NOT 17

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Efter arets utgang, har Trophi tilltratt en fastighet i
Kyrkslatt, Finland.

Efter arets utgang presenterade EU foérslag "Omni-
bus” géllande rapporteringslattnader i hallbarhets-
lagstiftningen. Om forslaget antas av EU och imple-
menteras i svensk lagstiftning kommer det innebara
lattnader i Trophis hallbarhetsrapportering.

NOT 18

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star féljande
vinstmedel, kr:

31dec 2024
Balanserat resultat 4 227 285 028
Arets resultat 523 294 091
Summa 4750 579 119

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
féljande, kr:

31dec 2024
Till aktieagarna utdelas 337,00 kr
per aktie 337 000 000
Balanseras i ny rakning 4 413 579 119
Summa 4750 579 119
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Styrelsens och verkstallande
direktorens underskrifter

Stockholm den 26 mars 2025.

Bengt Hellstrom
Styrelseordférande

Kristina Pettersson Post
Styrelseledamot

Jan Bjork
Styrelseledamot och VD

Var revisionsberéattelse har den 26 mars 2025.

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor

Dan Bergman
Styrelseledamot

Johan Augustsson
Styrelseledamot

STYRELSENS UNDERSKRIFTER
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Trophi Fastighets AB
(publ) for ar 2024. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 29-62 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stalining per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder, sdsom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
rapport dver totalresultat och rapport éver finansiell
stallning for koncernen samt resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga 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 1-28 och 66-76. Det ar styrel-
sen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
foér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och évervaga
om informationen i vasentlig utstrackning ar oféren-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi a&ven den kunskap

vii 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende dennainformation, drar slutsatsen att den
andra informationen innehaller en vasentlig felaktig-
het, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncernre-
dovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisnings-
standarder sdsom de antagits av EU. Styrelsen och
verk-stallande direktdren ansvarar éven for den
interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid uppréattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verk-
stéllande direktoéren for bedémningen av bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen

REVISIONSBERATTELSE

och verkstéllande direktdren avser att likvidera bola-
get, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om
att arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig 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 arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

« identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker
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och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en
vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hdégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosét-
tande 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
lampliga med hansyn till omstandigheterna,

men inte fOr att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprin-
ciper som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lamplighetenii att styrelsen
och verkstéllande direktdren anvander antagan-
det om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revi-
sionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osa-
kerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarnai ars-

FINANSIELL RAPPORTERING

redovisningen om den vasentliga osakerhetsfak-
torn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,

modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras

pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datu-

met for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och

koncernredovisningen, daribland upplysningarna,

och om arsredovisningen och koncernredovis-

ningen aterger de underliggande transaktionerna

och handelserna pa ett satt som ger en ratt-
visande bild.

« planerar och utfér vi koncernrevisionen for att

inhamta tillrackliga och &ndamalsenliga revisions-

bevis avseende den finansiella informationen
for foretag eller affarsenheter inom koncernen
som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och genomgang av det revisions-

arbete som utférts for koncernrevisionens syfte.

Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

FORDJUPNING HALLBARHET

OVRIGT

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning
av Trophi Fastighets AB (publ) for ar 2024 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamaéter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna

REVISIONSBERATTELSE

kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortidpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sétt. Verkstallande direktoren ska
skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokfdring ska fullgoras i 6verensstdmmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktie-

bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.
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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 sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller féorsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar

att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande

samt ett urval av underlagen for detta fér att kunna
beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolags-
lagen.

Stockholm den 26 mars 2025.
Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE
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Styrelse

Bengt Hellstrom
Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012
Fodd: 1959

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

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande Fast-
ighets AB Regio och Trenum AB. Styrelseledamot
Sjatte AP-fonden, Gysinge Skog AB, PC Rettig & Co
AB och Qarlbo Biodiversity AB.

Oberoende i férhallande till gare och ledning.

Jan Bjérk
Styrelseledamot och VD sedan 2012
Fodd: 1965

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor,
KTH. Chefsbefattningar inom Aberdeen Asset
Management Norden, Chef AM Alecta Fastigheter,
grundare av Redito AB.

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

Inte oberoende i férhallande till ledning.

Dan Bergman
Styrelseledamot sedan 2024
Fodd: 1970

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Fil. Dr.,
Civilingenjor och Master; Forskare SU, Strateg AFA
kapitalforvaltning, olika befattningar AP3 bl.a. Chef
Riskallokering och Chef Investeringsanalys

Andra pagaende uppdrag: Cohead Alternativa
Investeringar och Chef Fastighets, Skogs- & Forsak-
ringsinvesteringar AP3, Styrelseledamot Gysinge
skog AB, Trenum AB och Fastighets AB Regio, Agar-
representant ThreeTree Holdings LLC och Ledamot
Advisory board EPFIF.

Inte oberoende i férhallande till 4gare.

Kristina Pettersson Post
Styrelseledamot sedan 2017
Fodd: 1964

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor
Chalmers Tekniska Hogskola, Byggnadsstyrelsen.
Andra pagaende uppdrag: Chef Goteborg Vasa-
kronan AB. Styrelseledamot i Beyond Us, Nordstans
Samféllighet, Fastighetsagarna GFR Géteborg
Citysamverkan ideell férening, Stiftelsen Eken.

Oberoende i férhallande till gare och ledning.

FORDJUPNING HALLBARHET

OVRIGT

STYRELSE

Johan Augustsson
Styrelseledamot sedan 2024
Fodd: 1978

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomie
magister, Handelshdgskolan vid Géteborgs univer-
sitet. Forsaljningsdirektor Lidl Sverige, Fastighetsdi-
rektor Lidl Sverige, VD Lidl Sverige, Styrelseledamot
Runsvengruppen AB.

Andra pagaende uppdrag:

VD Mestergruppen AB, Styrelseledamot Havredals
Biodevelop AB.

Oberoende i férhéallande till &gare och ledning.

Fran vanster: Johan Augustsson, Jan Bjork, Kristina Pettersson Post, Bengt Hellstrom och Dan Bergman.
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Ledningsgrupp

Fran vanster: Emma Fagerstrom, Jan Bjork, Emil Natanaelsson, Tommi Seppénen, Linnéa Kylberg och Anna Sundbaum.

Jan Bjork
Styrelseledamot och VD sedan 2012
Fo6dd: 1965

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjcr,
KTH. Chefsbefattningar inom Aberdeen Asset
Management Norden, Chef AM Alecta Fastigheter,
grundare av Redito AB.

Emma Fagerstrom
coo
Fodd: 1971

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilingenjor,
KTH. Portfdljcontroller SPP fastigheter, Portfolio
Strategy och Senior Asset Manager Aberdeen Asset
Management, Affarsomradeschef Sverige Trophi.

Linnea Kylberg

CFO

Fodd: 1983

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Kandidat-
examen, Hogskolan i Gavle. Senior Manager och
Auktoriserad revisor, EY.

LEDNINGSGRUPP

Emil Natanaelsson
Vice VD
Fédd: 1980

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Magister-
examen i Foretagsekonomi, Stockholms Universitet.
Tidigare erfarenhet av utveckling och tillgangsfor-
valtning av handelsfastigheter fran AXA Real Estate
samt Aberdeen Asset Management.

Tommi Seppéanen
Head of asset management Finland
Fodd: 1978

Utbildning och arbetslivserfarenhet: M.Sc. i fast-
ighetsekonomi, Tekniska Hogskolan i Helsingfors
(Aalto University) och RMIT University i Melbourne.
Ledande befattningar inom CapMan Real Estate,
Realprojekti, HOK-Elanto inom S-gruppen och
Redito Property Investors.

Anna Sundbaum
Hallbarhetschef
Foédd: 1974

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Miljoekonom
och biolog, Stockholms Universitet.

Befattningar inom kommunikation och hallbarhet
bland annat inom Kungl. Vetenskapsakademien,
Miljdmarkning Sverige, konsultverksamhet, och
Hemsd Fastighets AB.
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Fordjupad hallbarhetsinformation

Trophi omfattas inte av kravet pa lagstadgad hallbar-
hetsrapport enligt arsredovisningslagen. Var hall-
barhetsredovisning sker pa frivillig basis och 2024 ar
andra aret som den ar en del av var arsredovisning.

De externa standarder som definierar Trophis hall-
barhetsarbete &r bland annat FN:s globala hallbar-
hetsmal - Agenda 2030, Parisavtalet och nationella
miljiomal. Sedan rékenskapsaret 2020 berédknas
Trophis klimatpaverkan i enlighet med Greenhouse
Gas Protocol.

Fran och med rakenskapsaret 2025 traffas Trophi
av EU-direktivet Corporate Sustainability Reporting
Directive, CSRD. Direktivet innebar att foretag
ska rapportera enligt den europeiska hallbarhets-
standarden European Sustainability Reporting
Standards, ESRS.

Under 2023 genomfordes en dubbel vasenlighets-
analys i enlighet med kraven i CSRD, och under 2024
har arbetet fortsatt med att forbereda organisatio-
nen infor hallbarhetsrapporteringen i enlighet med
CSRD och tillhérande rapporteringsstandard ESRS.

Den héllbarhetsrelaterade data som avges i ars-
redovisningen omfattar hela koncernen om inget
annat anges. Kontaktperson for hallbarhetsredovis-
ningen ar Trophis hallbarhetschef, Anna Sundbaum.

Hallbarhetsstyrning

Trophis styrelse har det dvergripande ansvaret for
hallbarhetsarbetet och for att hallbarhet ar en del av
styrelsens dagordning. Den dubbla vasentlighets-
analysen har validerats av styrelsen och under aret
antog de den nya hallbarhetsstrategin. Styrelsen
utvarderar och godkanner aven hallbarhetsredo-
visningen som ar en del av arsredovisningen. Sedan
tidigare har styrelsen genomgatt en utbildning

i CSRD.

Trophis hallbarhetsstrategi styrs av lednings-
gruppen med ett delegerat ansvar for respektive
vasentligt hallbarhetsomrade. Trophis hallbarhets-
chef ingar sedan 2023 i ledningsgruppen och ar
ansvarig for det strategiska utférandet av hallbar-
hetsstrategin samt den regelbundna éversynen av
hallbarhetsarbetet. Hallbarhetschefen ansvarar
aven for en styrgrupp for hallbarhet dar hallbarhets-
fragor diskuteras och bereds infor beslut som tas
av ledningsgruppen.

Den reviderade arbetsmiljopolicyn faststalldes
av vd. Under aret reviderades bland annat bola-
gets arbetsmiljopolicy som dven kompletterades
med principer for inkludering, diskriminering och
mangfald. VD och ledningsgrupp ansvarar for att
den dubbla vasentlighetsanalysen tas upp for
arlig éversyn.

Riskhantering

Arbetet med att identifiera, analysera, hantera och
folja upp bade strategiska och operationella risker
ar ett omrade som ar under utveckling. Ambitionen
ar att inkludera de hallbarhetsrelaterade riskerna i
Trophis koncerndvergripande process for riskhan-
tering. F6r mer information om var process och vilka
risker som har identifierats, se sid 32.

Visselblasarfunktion

Trophi har en visselblasarfunktion som ar ett sa
kallat early warning system for att minska risker och
sakerstalla fortroendet. Via visselblasarfunktionen
har alla méjlighet att informera om eventuella miss-
tankar om allvarliga missférhallanden eller oegentlig-
heter. Visselblasarfunktionen nas via Trophis webb-
plats. Vid eventuella misstankar om oegentligheter
till var visselblasarfunktion gar anmalan direkt till tva
representanter i styrelsen samt bolagets CFO.
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Intressenter

En kontinuerlig dialog med interna och externa
intressenter ar en nyckelfaktor for att Trophi ska
kunna skapa langsiktiga och vardedrivande rela-
tioner i sin vardekedja. Dialogen ska sékerstélla att
verksamheten drivs pa ett etiskt och transparent
satt, och att man méter de bransch- och verksam-
hetsspecifika férvéntningar som finns.

Trophis framstaintressenter ar hyresgaster, medar-
betare, finansiarer, &gare, leverantdrer och samhélle.
Dessa aktorer paverkas av Trophis verksamhet och/
eller anvander den information som presenterasi
arsredovisningen.

| tabellen nedan beskrivs vara huvudsakligaintres-
senter, vid vilka tillfallen och kanaler som vi for en dialog
samt vilka hallbarhetsfragor som intressenterna bedo-
mer ar viktigast for Trophi att arbeta med.

Intressent Dialogtillféllen Viktiga fragor for intressenten
Hyresgéaster och — Kundméten - Klimatpaverkan
hyresgéasternas — Kundundersokningar (NKI) — Energianvandning och effektivitet
kunder - Felanmélningssystem — Halsa och sakerhet
Medarbetare - Medarbetarsamtal - Jamstalldhet
- Medarbetarundersokningar — Halsa och sakerhet
- Bolagsgemensamma konferenser - Hallbar arbetsmiljo
och workshops
Finansiarer - Méten med banker - Informationssékerhet
— Delarsrapporter och arsredovisningar — Halsa och sakerhet
— Hallbar arbetsmiljo
Agare - Styrelseméten - Hallbar ekonomisk Insamhet
- Delarsrapporter och arsredovisningar - Energianvandning och effektivitet
- Halsa och sakerhet
Leverantorer — Projekt/-byggmoten — Halsa och sakerhet
— Forvaltarmoten — Utbildning och kompetensutveckling
— Arbetsplatskontroller — Hallbara leverantorskedjor
Samhdlle - Branschinitiativ - Fysiska risker relaterade till klimatforandringar
- Detaljplanearbete - Etableringsfragor (lokalsamhallen)

Dubbel vasentlighetsanalys

Trophi genomférde under 2023 en dubbel vasentlig-
hetsanalys utifran kraven i European Sustainability
Reporting Standards (ESRS). Den dubbla vasentlig-
hetsanalysen utférdes med stdd av en extern part,
och syftet var att identifiera vilka hallbarhetsfragor
som ar vasentliga for Trophi att fokusera sitt arbete
pa samt folja upp i sin rapportering.

1. Som ett forsta steg i den dubbla vasentlighets-
analysen genomfordes en identifiering av faktiska
och potentiella konsekvenser, risker och méjlighe-
ter (IROs) for Trophis verksamhet. Identifieringen
utgick fran de hallbarhetsfragor som framgar av
ESRS 1Bilaga A, pa nivan under-underamnen. Vid
identifieringen diskuterades dven andra hallbar-
hetsfragor dar Trophi har, eller kan komma att ha,
en paverkan, risk eller mojlighet, sa kallade fore-
tagsspecifika omraden.

For att identifiera IROs fér Trophi anvéandes
information och kunskap fran tidigare genomférd
vasentlighetsanalys samt intressentdialoger. Dar-
utéver inhamtades information fran externa kallor
som bland annat SASB, Encore, MSCI, Transpa-
rency international, Upphandlingsmyndigheten
och Boverket. | de fall konsekvensen var potentiell
gjordes en bedémning av tidshorisont for eventuell
aktualisering.

Identifieringen av konsekvenser, risker och maéjlig-
heter resulterade i en bruttolista av IROs for Trophis
verksamhet.

2. | steg tva genomférdes en bedémning av kon-
sekvenserna, riskerna och maéjligheterna. Bedém-
ningen genomfordes i workshops med lednings-

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

gruppen och baserades pa allvarlighetsgrad,
omfattning och aterstallbarhet. Varje konsekvens
blev tilldelad ett varde mellan O till 5 for allvarlighet
och omfattning. De negativa konsekvenserna blev
aven tilldelade ett varde avseende aterstallbarheten.
Beddmningen av riskerna och majligheterna
baserades pa storleken pa de finansiella effekterna
samt sannolikheten for att risken eller mgjligheten
ska intréffa. Aven riskerna och méjligheterna blev
tilldelade ett varde mellan O och 5 som utgick fran
storleken pa de finansiella effekterna. Storleken pa
de finansiella effekterna baserades pa paverkan pa
resultatmattet EBITDA.

De under-underamnen som erholl ett varde dver-
stigande 3 ur ett konsekvens- och/eller finansiellt
perspektiv blev beddomda som vasentliga hallbar-
hetsomraden for Trophi.

Totalt utvarderades 58 omraden varav 12 blev
beddémda som vasentliga. Av dessa var fyra miljo-
massiga, sex sociala och en hanfoérlig till bolags-
styrning. Darutéver blev miljécertifieringar, som ar en
foretagsspecifik hallbarhetsfraga, bedémd vasentlig.

Resultatet fran den dubbla vasentlighetsanalysen
skiljer sig nagot fran den tidigare vasentlighets-
analysen. | den senaste vasentlighetsanalysen
blev fler sociala hallbarhetsfragor bedomda som
vasentliga, framfor allt fragor géllande hélsa och
sékerhet, arbetsvillkor och vald och trakasserier i
leverantdrskedijan.

Resultaten validerades av Trophis hallbarhets-
chef och CFO, och darefter av dvriga medlemmar
av Trophis ledningsgrupp samt av styrelsen. Den
dubbla véasentlighetsanalysen kommer att tas upp
for arlig oversyn.
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EU:s taxonomi

EU:s taxonomiforordning ar en del av EU:s hand-
lingsplan for hallbara finanser och syftar till att
definiera miljomassigt hallbara investeringar. For
att en aktivitet ska anses hallbar enligt taxonomi-
férordningen maste den bidra vasentligt till minst
ett av de sex faststallda miljiomalen och undvika
avsevard skada pa nagot av de 6vriga miljomalen.
Dessutom stalls krav avseende sociala aspekter
sasom manskliga rattigheter och arbetsmiljo, s.k
minimiskyddsatgarder.

Trophi tréffas av taxonomiférordningen fran och
med rékenskapsaret 2025, i samband med att
man borjar omfattas av CSRD. Under aret har ett
arbete paborjats med att ta fram en process for
rapporteringen samt pilotberékningar i enlighet med
taxonomin. Trophis verksamhet omfattas framst av
de ekonomiska aktiviteterna 7.1, Uppforande av nya
byggnader 7.2 Renovering av befintliga byggnader,
och 7.7 Férvarv och dgande av byggnader.

Minimiskyddsatgarder

Utover att kunna uppvisa att bolagets verksamhet
bidrar vasentligt till ett av miljomalen och inte orsakar
nagon skada pa de 6vriga, ska bolaget uppfylla

ett antal sociala ataganden, sa kallade sociala
minimiskyddsatgarder, for att anses vara férenlig

med taxonomin. Med minimiskyddsatgarder menas
att foretaget ska ha processer for att sakerstalla att
verksamheten bedrivs i enlighet med OECD Due Dili-
gence Guidance for Responsible Business Conduct
och UN Guiding Principles for Business and Human
Rights i hela vardekedjan. Det innebar i korthet att
bolaget ska ha identifierat risker, upprattat policys,
satt mitigerande aktiviteter for att minska riskerna,
gjort uppfdljining pa utfall samt uppréattat en transpa-
rent kommunikation. Minimiskyddsatgarderna inne-
fattar omradena méanskliga rattigheter, korruption,
skatt och fri konkurrens.

Inom Trophi pagar ett arbete med att sakerstalla
uppfylinad av de sociala minimiskyddsatgarderna.
Bland annat pagar en 6versyn av bolagets upp-
forandekod dar omraden som till exempel skatt
ses 6ver. Inom ramen for manskliga rattigheter
med avseende pa egna medarbetare ar Trophis
beddmning att vissa delar kopplat till riskbedémning,
policyer och processer ar upprattade, men att en
del arbete kvarstar framfor allt med avseende pa
leverantorsledet.

Under 2024 paborjades ett samarbete med en
extern part for att genomfdra arbetsplatskontroller
pa nagra av vara byggarbetsplatser. Kontrollerna
syftar till att folja upp och utvardera befintliga pro-
cesser kopplat till bland annat manskliga rattigheter
och arbetsvillkor i leverantorsledet. Framat ska aven
behovet av utbildning inom omraden som korruption
och konkurrens utvarderas.

Miljocertifiering av
fastigheter

Arbetet med att 6ka andelen certifierade fastig-
heter pagar. Trophi certifierar nyproduktion enligt
Miljobyggnad, lagst niva Silver och befintligt bestand
enligt BREEAM In-use, Iagst niva Very Good. Malet
ar att minst 50 % av bestandet (baserat pa yta) ska
vara miljocertifierat till 2027. Malet for 2024 var att
na 38 % certifierat bestand. Resultatet blev 36 % da
ett fatal av certifieringarna inte klarade att na upp till
betyg Very Good. Malet for 2025 ar 43 % certifierat
bestand. Kontinuerligt arbete for att héja nivan pa
fastigheterna sker.

Andel miljocertifierade fastigheter, baserat pa andel
av fastighetsvardet uppgick per 31 december 2024
till 51 % (44).

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Miljécertifiering av fastigheter,
andel av ytan

B Andel med lagst niva Silver/Very good, 36%
B Andel lagre certifiering, 6%

Ej certifierat, 58%

MAL fér lagst niva Silver/Very good, 50%
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Klimatbokslut

Trophi redovisar sitt klimatbokslut enligt
GHG-protokollets tre huvudkategorier,
de sa kallade scope 1-3. Klimatbokslutet
omfattar bade den svenska och finska
verksamheten.

Utslapp per scope, totalt (ton CO.e)

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000 —

10 000 —

scope 1 scope 2 scope 3

B 2022 W 2023 2024

Bygg- och fastighetsbranschen star infor stora
utmaningar vad galler minskad klimatpaverkan. Som
en del av Trophis ambition att verka som en hallbar
aktor pa fastighetsmarknaden karlagger vi verksam-
hetens utslapp av vaxthusgaser. Vart basar ar 2022.
Foretag har varierande juridiska och organisa-
toriska strukturer. Enligt GHG-protokollet behdver
darfor en konsolideringsansats faststallas: operatio-
nal control approach, financial control approach eller
equity share approach. Konsolideringen av vaxthus-
gasutslapp till Scope 3 berors av den valda konso-
lideringsansatsen och ar darfor viktig att redovisa.

Nyckeltal klimatpaverkan per
omsattning och férvaltad yta

Nyckeltal 2024 2023 2022

Utslapp per omsattning
(ton CO,e/MSEK) 259 282 518

Utslapp per total forvaltat
yta (kg CO,e/m2) 426 436 743

Utslapp per total forvaltat
yta Sverige (kg CO,e/m?) 60,2 60,8 1057

Utslapp per total forvaltat
yta Finland (kg CO,e/m?) 145,2 1541 250,0

For Trophis klimatbokslut anvands financial control
approach. Detta innebar att vaxthusgasutslapp
klassificeras som direkta utslapp utifran agarskap i
juridisk mening, exempelvis fordon och fastigheter
som verksamheten ager.

Energiinkdp som redovisas inom scope 2 ska
enligt GHG-protokollet berédknas med bade
market-based och location-based metoder for att
tydliggdra skillnaden mellan certifierade férnybara
energiinkdp och den genomsnittliga energimixen i
systemet. Trophis priméra redovisningsmetod for
scope 2 ar market-based metoden.

Utslapp per scope 2024 (ton CO2e)

Finland Sverige Totalt
Scope 1 1498 32 1531
Scope 2 3040 5437 8 477
Scope 3 5477 23 679 29 158
Totalt 10 015 29148 39166
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For ar 2024 uppgar Trophis totala mangd vaxthus-
gasutslapp till 39 166 ton CO.e vilket ar en minskning
med en procent mot féregaende ar. Scope 1utgoér
1531ton CO.e, vilket ar 4% av de totala vaxthusgas-
utsldppen och innebar en 6kning om 32%. Okningen
beror pa en stérre mangd koldmedielackage i det
finska fastighetsbestandet. Eftersom kéldmedia inte
fylls pa varje bokféringsar kan bade lackagen och
rapporteringen variera avsevart mellan aren.

Scope 2 star for 8 477 ton COze, vilket &r 22% av
de totala vaxthusgasutslappen, detta innebéar en
minskning med 3% mot foregaende ar. Minskningen

Definitioner

Scope 1

Egna, direkta utslapp av vaxthusgaser fran egna
fordon, varmepannor, biogas, bioolja och lackage
av kéldmedia.

Scope 2

Egna, indirekta utslapp av vaxthusgaser fran
kopt energi till egna fastigheter - fjarrvarme och
fastighetsel.

Scope 3

Indirekta utslapp av vaxthusgaser fran inkopta
varor och tjanster fran leverantérer och kunder,
som exempelvis utsldpp fran tillverkning av
byggprodukter, personalens tjansteresor och
transporter till och fran byggplats.
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beror framst pa att vaxthusgasutslappen fran fastig-
hetsel har minskat med 12% till f6ljd av en 6kad andel
férnybara elavtal. Scope 2 enligt location-based star
for 6 644 ton CO2e. Scope 3 star for majoriteten av
Trophis klimatpaverkan med 29 158 ton COe, vilket
utgor 74% av de totala vaxthusgasutslappen, denna
paverkan har minskat med 1% jamfort med forega-
ende ar. Totalt, ver samtliga scope, har vaxthus-
gasutslappen minskat med 1% (237 ton CO.e) mot
foregaende ar.

Nyckeltalen for klimatpaverkan 2024 minskar 6ver
lag. Vaxthusgasutslapp per omsattning (tCO.e/
MSEK) minskar med 8% och vaxthusgasutslapp per
forvaltad yta (tCO2e/m?) minskar med 2%. Eftersom
de totala vaxthusgasutsléppen inte minskade stort
under 2024 &r det framfér allt 6kad omséttning
och 6kad forvaltad yta som gor att nyckeltalen

indikerar en forbattrad klimatprestanda fér Trophis
verksamhet.

Elanvéndning har borjat rapporteras efter uppdel-
ningen fastighetsel och verksamhetsel, men behdver
fortfarande till stor del delas upp med hjélp av scha-
bloner utifran fastigheters totala elanvandning. Mer
detaljerad information om verksamhetsel mojliggoér
fortsatt arbete med att paverka hyresgéasterna att
teckna fornybara elavtal, vilket har stor potential till
att minska vaxthusgasutslappen.

Uppdatering av redovisning av
klimatbokslut

Trophi beraknar sedan 2020 sina klimatutslapp
i enlighet med GHG protokollet. De
berékningsmetoder som ligger till grund for
berakningen, samt tillgangen till faktisk data,
férbattras I6pande mellan aren. Andringar i
historiska utfall genomfors endast i de fall da
andringen i berakningsmetod eller data bedoms
paverka utfallet vasentligt.

Redovisning av fjarrvarme under Energi hyresgéster
har tagits bort da all fjarrvarme redovisas i scope 2.
Ingen férandring som paverkar foregaende ars totala
vaxthusgasutslapp har gjorts.

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION
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Utslapp per scope, totalt ton COze 2024 Andel 2024, % 2023 Andel 2023, % 2022 Andel 2022, % Utslapp per scope, totalt ton COze 2024 Andel 2024, % 2023 Andel 2023, % 2022 Andel 2022, %
Scope 1 1531 4 1163 3 435 1 Scope 3 29 158 74 29542 75 51117 80
Uppvérmning 0 (] 34 3 319 73 Byggprojekt — material och tjénster 846 3 1437 5 4448 9
Olja 0 - 34 N/A 82 19 Varav nybyggnad och tillbyggnad 0 0 1199 4 821
Gas 0 - 0 N/A 238 55 Varav ombyggnad och
. i lokalanpassning 846 238 1 3627
Egna driftbilar och tjanstebilar 0 - 0 0 0 [0}
. i Byggprojekt — transporter 7 (0] 340 1 148
Koéldmedier 1531 100 1129 97 115 27
Nybyggnad, transport (0] 324 1 27
Scope 2 8 477 22 8 695 22 12746 20
: Till- och ombyggnad och
Fastighetsel 4717 56 5347 62 9615 75 lokalanpassning, transport 7 0 16 0 121 0
Varav forvaltade fastigheter 4717 56 5347 62 9615 75 Planerat och I6pande underhall 2937 10 1710 6 2 651
Varav eget kontor 0 0% (0] 0 0 0 Projekt och underhall - avfall 4 (0] 112 (o] 347 1
Fjarrvarme 3760 44 3342 38 3131 25 Nybyggnad, avfall 0 93 0 N/A N/A
Varav forvaltade fastigheter 3757 44 3339 38 3128 25 Till- och ombyggnad och
Varav kontor 3 0 3 0 3 lokalanpassning, avfall 19 0 N/A N/A
Fjarrkyla 0 0 5 0 0 0 Kapitalvaror 0 0 0 0 o
Produktion och distribution av
energibranslen (i scope 10och 2) 1196 4 1148 4 1368
Tjansteresor 6 10 0 [0} 0
Energi hyresgaster 24107 83 24134 82 41935 82
Fjarrkyla 0 0 19 0 0 0
Hyresgastel 24107 83 24115 82 41935 82
Avfall hyresgast 55 0 652 2 253 (o]
Totalt 39166 100 39400 100 64330 100
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Definitioner Kalendarium

Beskrivning

2025-05-19 Delarsrapport januari-mars 2025
Belaningsgrad Utestaende réntebarande skulder exklusive &garlan i procent av 2025-09-01 Halvarsrapport januari-juni 2025
fastigheternas marknadsvarde.

2025-11-17 Delarsrapport januari-september 2025
Direktavkastning Driftnetto inkl. rantekomponent leasing i forhallande till viktat
marknadsvarde férvaltningsfastigheter.
Driftnetto Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader.
Ekonomisk uthyrningsgrad Hyresintakt i forhallande till hyresvarde. FRAGOR OCH MER INFORMATION
Fragor avseende r rten varas av bolagets CFO:
Forvaltningsresultat Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa dgarlan. .ag(') avseenderapporten besvaras avbolagets CFO
Linnéa Kylberg
Hyresintakter Hyresintakter inklusive drifttillagg och Gvriga intakter med avdrag for vakanser, telefon: 070-318 98 85
hyresrabatter och hyresforluster. e-post: linnea.kylberg@trophi.se
Hyresvéarde Bruttohyra och vakanshyra.
Miljécertifiering, yta Miljocertifierade fastigheter enligt BREEAM In-Use, niva very good eller hégre

samt Miljobyggnad niva Silver eller hogre. Inklusive certifierade fastigheter med
lagre niva som férvarvats inom tre ar. Andel av yta.

Miljocertifiering, varde Miljocertifierade fastigheter, samtliga certifieringar, raknat pa andel
av fastighetsvarde.

Net debt/ EBITDA Externa rantebarande skulder med avdrag for likvida medel
genom driftnetto med avdrag for centrala administration och
rantekostnader, ggr rullande 12 manader.

Rantetackningsgrad Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto
exklusive rantor pa dgarlan samt évriga finansiella kostnader.

Soliditet Eget kapital genom totala tillgangar.
Uthyrningsbar yta De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid periodens utgang.
Overskottsgrad Driftnetto i férhallande till summan av hyresintakter.
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