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OM TROPHI

Trophi
1 korthet

Trophi ar.Nordens ledande fastighetsbolag inom
dagligvaruhandel. Vi ager, forvaltar och utvecklar
handelsfastigheter i Sverige och Finland.

Trophi kéannetecknas av ett langsiktigt &gande och en aktiv
férvaltning, for att skapa stabilitet och trygghet for vara hyres-
gaster. Vara 278 fastigheter finns éver hela Sverige och Finland,
med tyngdpunkt pa de sédra delarna i Sverige och Helsingfors-
regionen i Finland. 5

I
I’OphiS affar§dé 5'- att skapa  lvara fastigheter finns de starkaste aktorerna inom daglig-
Trophi i sammandrag t bl k t " t" I varuhandel som ICA, Coop, Axfood, S-Gruppen och Kesko. Totalt
en stabil avkas nlng Il vara star hyresgasterna inom dagligvaruhandeln for 79 procent av det
dgare och daril-ned det svenska totala hyresvardet. Med lang erfarenhet av att dga och férvalta
o . | - e ; handelsfastigheter har vi en god kunskap om de verksamheter
biyresintakierimkr pensionss / té-met’ i saval hOg som bedrivs i vara fastigheter. Tillsammans med vara hyresgaster

Driftnetto, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Resultat efter skatt, mkr
Operativt kassaflode, mkr
Marknadsvarde fastigheter, mkr
Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm
Antal fastigheter, st
Uthyrningsbar yta, kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Overskottsgrad, %

Direktavkastning — marknadsvarde, %

utvecklar och anpassar vi fastigheterna utifran deras specifika
“behov.

Vi har en stark finansiell stallning med hdg flexibilitet att
hantera varde- och réntefluktuationer.

Trophi &gs av Tredje AP-fonden, AP3.
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Aret i korthet = r

Sammandrag

Hyresintakter, mkr

Miljocertifierade

1397

Resultat efter skatt, mkr

tillgangar

Alla vara nyproducerade fastigheter certifieras
enligt Miljobyggnad Silver eller motsvarande.
Delar av det befintliga bestandet certifieras
enligt BREEAM in-use. 2023 var 47 procent

av det totala fastighetsvardet miljocertifierat,

7
|

662 459%

—578

Direktavkastning, %

o Finansiella
Férvaltningsresultat, mkr nyC keltal

Vardeforandring férvaltningsfastigheter, mkr S AT
oliditet

en 6kning med 7 procentenheter sedan
foregaende ar.

112

Avkastning pa eget kapital, %

45,5%

Belaningsgrad

5.8

Marknadsvérde fastigheter, mkr

17 961

—0,] 40 47 %

Rantetackningsgrad

B Andel miljocertifierat
bestand, fastighetsvarde

T 3 e e—————————
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Ha

ndelser under aret

HANDELSER UNDER ARET

2023
® Fullt fokus pa héallbarhetsarbetet ® Samarbete med Mentor Trophi kdper fastigheter i
Trophi vill vara i framkant inom fastighetsbranchens hallbarhets- Sedan borjan av aret ar Trophi samarbetspartner till KniVSta OCh Motala
omstéllning. Under 2023 vaxlade Trophi upp hallbarhetsarbetet den ideella organisationen Mentor Sverige som stottar I maj respektive juni forvarvade Trophi en handelsfastighet
ytterligare. | borjan av aret tillsattes Trophis hallbarhetschef Anna ungdomar genom mentorskap. i Knivsta och en i Motala. | den férstnamnda ar Willys enda
Sundbaum, som &ven ingér i Trophis ledningsgrupp. Vidare togs hyresgast i en butik pa cirka 3 000 kvadratmeter. Butiken i
det bland annat fram en klimatfardplan for att na malen om Motala &r pa 1300 kvadratmeter och dér &r ICA hyresgést.
nettonoll, den dubbla vésentlighetsanalysen uppdaterades och Bada fastigheterna ar valskotta och butikerna presterar val
Trophi ingick avtal om hallbarhetslankade lan. Las mer om vart och passar bra in i Trophis véxande portfolj.
héllbarhetsarbete pa sidan 14.
® Ny stdrre uthyrningi Umea ® Forvary fran Castellum Allt fler finska hyresgaster
I slutet av sommaren valkomnade Trophi ICA Kvantum och | oktober férvarvade Trophi en portfolj med handelsfastig- satsar pa SOIenergl
Apoteket Hjartat som nya hyresgaster till Ersboda handels- heter fran Castellum pa 37 000 kvadratmeter. Fastigheterna S-gruppen, en av Finlands stdrsta dagligvarukedjor har
plats i Umea. Butiksytan uppgar till cirka 3 600 kvadrat- ligger i Jonkdping, Linkdping och Nykdping med Citrygross under &ret monterat sin sjunde och hittills stérsta sol-
meter och de nya butikerna planerar att dppna under vintern som storsta hyresgast. Férvarvet foljer Trophis strategi med cellsanlaggning for Prisma stormarknad, pa en av Trophis
2024/2025. handelsfastigheter i tillvixtorter med bra lagen. fastigheter. Den beréknade &rsproduktionen av solenergin
pa Prismas tak &r 437 MWh och utgor cirka 25 procent av
butikens arliga elférbrukning. Las mer pa sidan 18.
6 TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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Trophi star stadic
en skakig omva

Efter annu ett fastighetsar som praglats av hog inflation, hogt rantelage o
aterhallsam transaktionsmarknad blir det allt tydligare att osakerhet skapar
mojligheter for den som ar langsiktig. Med vér stabila finansiellz
héallbarhetsfokus och en val fungerande affarsmodell, ar Trop!

bade for samtiden och framtiden.

Om 2022 var omvalvande har 2023 varit turbu-
lent dar en skakig omvarld fortsatter att paverka
Sverige i allménhet och fastighetsbranschen i
synnerhet och darmed ocksa Trophi som bolag.
Vi fick se en hdg inflation som férvisso bérjade
sjunka mot slutet av aret och ett fortsatt hogt
rantelage som lett till pressad I6nsamhet for
fastighetsbranschen. Trots detta har Trophi lyck-
ats prestera ett starkt forvaltningsresultat. Vart
kassaflode ar solitt och var direktavkastning ligger
pa en bra niva.

Tack vare en lag belaningsgrad och god rante-
tackningsgrad finns utrymme att hantera fortsatt
héga marknadsrantor. Under aret har vi genomfort
nedskrivningar av vara tillgangar, vilket resulterat i en
negativ avkastning pa eget kapital, och utesluter inte
fortsatta nedskrivningar under 2024.

VD-ORD

~

Trophi fortsatter forva
De héga marknadsrantorna h
haft en stor paverkan pa fasti
en nastintill avstannan nsakt
aven om vi sag en blygsam 'te al
fjarde kvartalet. Trophi forvarvade
heter i Sverige, varav fyra fran Ca
bestand som omfattar handelsplat:
Jonkoping och Linképing. Det bet pgr
genomfort fler affarer an palange
var finansiella stabilitet har vi goda
att vara offensiva pa fastighetsma
fortsatta véxa via forvarv.

| var portfdlj finns idag 278 fastigh
merparten av hyresgasterna ar verks:
dagligvaruhandeln, och dar nagra av de storsta
aktdrerna i Sverige och Finland, som till exempel ICA,
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Coop, Axfood, S-gruppen och Kesko svarar for en
mycket stor andel av hyresvardet. Trophis malsattning
ar att en stor del av hyresintakterna ska komma fran
dagligvarubutiker och idag ar andelen 79 procent.
Denna strategi skapar goda forutsattningar for en
stabil avkastning 6ver tid. Trophis vakansgrad ar lag,
hyresintakterna markadsmassiga och vi har ett stort
antal utveckingsprojekt pa gang.

Vaxande omsattning for dagligvaror
Dagligvaruhandeln har under mycket lang tid varit
kontracyklisk och det har varit sarskilt tydligt de
senaste aren. | Sverige steg den totala omsattningen
inom dagligvaruhandeln med 7,5 procent under 2023
dar butiksférséljningen 6kade med 8,1 procent medan
e-handelsforsaljningen minskade med 4,5 procent.
Tillvaxten drevs framforallt av inflation, men med en
positiv prisjusterad forséljningsutveckling mot slutet
av aret. | Finland 6kade den totala omséttningen

av dagligvaror med 6,0 procent, med en 6kning for
butiksforsaljning med 6,2 procent.

Trophi har en néra och langsiktig relation till sina
hyresgéaster och under aret har vi fortsatt det arbete
som paborjades 2022, dar vi bland annat genomfort
forandringar i var forvaltningsorganisation, detta for
att pa ett annu battre satt kunna mota hyresgaster-
nas behov och 6nskemal. Dessutom har vi vaxlat upp
arbetet med att digitalisera vara fastigheter. Precis
som samhéllet i stort paverkas var bransch av den
digitala transformationen vilket mojliggér en an mer

effektiv forvaltning. Redan idag har Trophi ett flertal
system pa plats for sadant som underhallsplanering,
berakning av CO utslapp, elférbrukning och energi-
uppfoljining. Under aret har vi dessutom borjat bygga
ett nytt system fér datalagring och datahantering.

Hallbarhet hégt upp pa agendan
Hallbarhet ar ett hogt prioriterat omrade for Trophi dar
energieffektivisering ar en central del. Har har vi ett
nara samarbete med vara hyresgaster. Det handlar om
allt ifran att byta till effektivare system for ventilation
och belysning, till att installera solceller. Numera har
dessutom ett stort antal av vara fastigheter effektiv
varmeatervinning.

Ett strukturerat hallbarhetsarbete minskar risken
i var portfolj. Att arbeta strategiskt med hallbarhets-
fragor ar redan idag en forutsattning for att sakerstalla
framtida kapital dar gron finansiering kommer att vara
bérande.

Vivill vara drivande i fastighetsbranschens omstall-
ning till ett mer hallbart samhalle. Genom att bedriva
ett langsiktigt hallbarhetsarbete tillsammans med
vara hyresgaster och leverantdrer, skapar vi dessutom
goda forutsattningar for att forstarka Trophis position
som Nordens ledande fastighetsbolag inom daglig-
varuhandel.

Jan Bjork
vd

Tack vare var finansiella
stabilitet har vi goda forut-
sattningar att vara offensiva
pa fastighetsmarknaden och
fortsatta vaxa via forvarv.

VD-ORD
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Fastighetsaret 2023 har praglats av infla-
tion, en aterhallsam transaktionsmarknad,
nedskrivna fastighetsvarden och dkade
finansieringskostnader. Stigande rantor har
paverkat férvaltningsresultat och fastig-
hetsvarden negativt samtidigt som Trophi
redovisar hogre intakter och ett forbattrat
driftnetto.

Rantemarknaden

Rantemarknaden har under storre delen av 2023
praglats av rantehgjningar fran varldens central-
banker, men dar bade Europeiska Centralbanken,
ECB och Riksbanken lamnat styrréantan oféréandrad
sedan oktober respektive november. Vid arets slut
ligger darmed bada styrrantorna kvar pa 4,0 procent,
vilket trots allt &r den hégsta nivan sedan 15 ar. Den
hoga inflationen har minskat nagot saval i Europa som
i Sverige dar inflationen i december uppgick till 4,4
procent (10,2).

Under aret har saval kort- som langrantor stigit. Vid
arets utgang uppgick den svenska 5- och 10-ariga
swaprantan till 2,4 respektive 2,4 procent jamfort med
3,3 respektive 3,1 procent vid slutet av 2022. Stibor
tre manaders |6ptid var 4,0 procent vid arets utgang
jamfoért med 2,7 i borjan av aret.

Fastighetsmarknaden
De héga rantorna och den finansiella turbulensen
har under 2023 haft en stor paverkan pa fastighets-
branschen. | Sverige uppgick transaktionsvolymen
for aret till 88 miljarder kronor, en nedgang med 57
procent jamfort med 2022 ars 205 miljarder. Det &ar
darmed den lagsta volymen pa tio ar.

| princip alla fastighetsbolag har skrivit ned sina
fastighetsvarden och marknaden ar fortsatt avvak-
tande. En del affarer har skjutits upp da séljare och
kOpare har svart att métas i det nya marknadsklimatet
dér bland annat svarighet med finansiering varit ett

—n fortsatt aterhallsam
ransaktionsmarknad

hinder att na avslut. Trophi har under 2023 forvarvat
sex fastigheter i Sverige. Forsta forvarvet var i Knivsta
med Willys som hyresgast. Darefter férvarvades en
fastighet i Motala med ICA som hyresgast. Arets

sista forvarv blev fyra fastigheter fran Castellum, ett
bestand som omfattar tre handelsplatser, i Linkoping
och Jonkoéping med Citygross som storsta hyresgéast
samt en handelsplats i Nykdping med bland annat
Willy:s som hyresgast.

OMVARLD OCH MARKNAD

Den finska transaktionsvolymen under 2023
slutade pa 2,8 miljarder euro, vilket &r en nedgang pa
64 procent da transaktionsvolymen var 7,8 miljarder
euro pa helaret 2022. Det har genomférts valdigt fa
transaktioner inom Trophis segement i bade Sverige
och Finland.

De svenska marknadsrantornas utveckling dver aret
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Dagligvarumarknaden

Cirka 80 procent av Trohpis hyresgéaster ar verk-
samma inom dagligvaruhandel. Liksom féregaende
ar, ar det en bransch som har paverkats av en orolig
omvarld och stigande kostnader tillsammans med
hushallens minskade konsumtionsutrymme. Det har
varit ett fortsatt konsumentfokus pa pris dar lagpris-
segmenten alltjamt vinner mark. Precis som i tidigare
perioder av ekonomisk oro gar dagligvaruhandeln
starkt och omséttningen steg under aret med 7,5 pro-
cent. Dagligvaruhandeln i Sverige uppvisade i oktober
for forsta gangen sedan april 2022, en prisjusterad

férsaljningsutveckling som var positiv, en trend som
héll i sig aven i november och december. Sett till
helaret var den prisjusterade forsaljningsutvecklingen
negativ.

E-handeln inom dagligvaror dok kraftigt efter
pandemin, men har aterhamtat sig nagot under 2023.
Totalt sett minskade den svenska e-handeln inom
dagligvaror med 4,5 procent.

| Finland steg den totala omsattning for dagligvaror
med 6,0 procent medan e-handeln minskade nagot.
2023 ars matprisinflation i Finland slutade pa 2,3
procent.

Dagligvaruhandelns omsattningsutveckling, per kvartal” %
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Trender som
paverkar Trophi

Ett fortsatt stort fokus pa héllbarhet, en
digital transformation som gar allt snabb-
are tillsammans med krav pa flexibilitet,
enkelhet och service. Det ar nagraav de
bransch- och omvarldstrender som Trophis
verksamhet paverkas av.

1

Hallbarhet alltiamt i fokus
Klimatférandringar ar en stor utmaning, inte minst for
fastighetsbranschen och darfér ar minskad klimat-
belastning och en lagre energianvandning tva viktiga
hallbarhetsfragor. Enligt Naturvardsverket* svarar
uppvarmning av bostéader och lokaler for cirka en
tredjedel av Sveriges totala energianvandning. Detta
tillsammans med de senaste arens hart anstrangda
energimarknad i Europa med volatila energipriser,
har lett till ett skarpt fokus pa elférbrukning. Har

kan Trophi och andra fastighetsbolag gora skillnad
med hjalp av energieffektiviseringar och minskad
elférbrukning och pa sa satt forbattra for de egna
hyresgasterna, men ockséa for samhallet i stort. De
energirelaterade beslut som fattas idag kan komma
att paverka saval energikostnader som miljén under
manga ar framat.

Genom det nya EU-direktivet Corporate
Sustainability Reporting Directive, CSRD, kommer
kraven pa hallbarhetsrapportering férandras i grunden
och bli betydligt mer omfattande an tidigare. Det
i sin tur kommer leda till ett &nnu storre fokus pa
hallbarhetsfragorna inom saval fastighetsbranschen
som andra branscher.

*Kalla: naturvardsverket.se

> Trophis respons
Hallbarhet ar ett prioriterat omrade for Trophi och

de senaste aren har vi tagit flera viktiga steg for att
uppna malet om netto noll-utslapp i egen verksamhet
till ar 2030. Vi arbetar kontinuerligt med att minska var
klimatpaverkan dar energieffektivisering ar en central
del, ett arbete som sker i nara samarbete med vara
hyresgéster. Under de senaste aren har vi bland annat
systematiskt minskat energiférbrukningen genom
effektivare system for ventilation, belysning och
varme. Det handlar till exempel om att byta till LED-
belysning, installera solceller samt att en stor andel av
vara fastigheter idag har varmeatervinning. Det har ar
i manga fall relativt enkla atgarder som har gett god
effekt. Dessutom utrustar vi successivt vara fastighe-
ter, savél i Sverige som i Finland, med laddstolpar for
elbilar. Lds mer om vart hallbarhetsarbete pa sidan 14.

OMVARLD OCH MARKNAD
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En accelererande digital transformation
Den digitala transformationen paverkar varje individ,
foretag och tjanst och det ar en utveckling som fort-
satter i allt snabbare takt. Var vardag har férandrats i
grunden och det stalls helt nya krav, inte minst pa fast-
ighetsagare. Redan idag &r modern teknik avgérande
for hur vi bygger, att utnyttjandet av lokaler optimeras,
att energi kan sparas samt for att uppratthalla saker-
het. Digitalisering av fastigheter blir allt vanligare och
mojliggdr en mer effektiv och hdgkvalitativ forvaltning.
Det kan handla om allt fran energioptimering och
digital temperaturmatning till smarta parkeringssys-
tem och mdjlighet att i realtid samla in och analysera
information om fastigheternas skick. En 6kad automa-
tion, smart styrning och centraliserade driftmiljéer ar
dessutom betydligt mer kostnadseffektivt an mer tra-
ditionell férvaltning. Ratt anvandning av ny teknik kan
leda till bade 6kad produktivitet och battre Ibnsamhet

Flexibilitet, enkelhet och service

Valet av affarsmodell kommer att vara en nyckelfraga
for en framtida fastighetsbransch dar det pagaende
skiftet mot ett mer behovsorienterat tankesatt blir
vagledande. Kraven pa en mer effektiv resursan-
vandning och delningsekonomin har drivit fram bade
nya tankesatt och darmed nya erbjudanden och
tjanster. Inom dagligvaruhandeln 6kar efterfragan pa
nya tekniska l6sningar och fler digitala hjalpmedel i
butik dar férandrade kdpbeteenden dppnar fér nya
affarsmodeller och verksamheter. Konsumenterna
staller hdga krav pa anvandarvanliga plattformar for
e-handel. Under covidpandemin 6kade e-handeln
inom dagligvaror kraftigt for att sedan falla tillbaka och
dérefter plana ut till nivaer som trots allt ligger 6ver
dem innan pandemin. Under 2023 svarade e-handeln
for 4,1 procent av dagligvaruhandelns omséttning. Nya
koncept lanseras for att méta omstéllning dar trenden

*Kallor: e-barometern Q2 2023, Emerging Trends in Real Estate
Europe 2023, Svenskt Dagligvaruindex Arsrapport 2023 m fl.

12

for saval fastighetsbranschen som de féretag som ar
hyresgaster.

> Trophis respons

Vihar fortsatt arbetet med att digitalisera
vart fastighetsbestand vilket successivt
kommer att ge oss battre beslutsunderlag i
den I6pande forvaltningen. Redan idag finns
ett flertal system pa plats, for till exempel
avtalshantering, for planerat underhall, for
berékning av CO, utslapp, for elférbrukning
och energiuppfoljning. Malsattningen ar att
inom en snar framtid kunna fjarravlasa styr-
system och liknande métinstrument. Trophi
har under aret aven paborjat byggnation av
ett system for datalagring och datahantering
samt visualisering och analys av Trophis data.

gar mot att allt fler nathandlare erbjuder en funktion
dar det kravs farre klick for att fylla en matkasse
medan andra satsar pa automatiska lager for att
forbattra Ionsamheten.

> Trophis respons

For att vara hyresgaster ska kunna uppda-
tera sina befintliga koncept och béattre méta
kundernas nya 6nskemal, stéttar videm i de
fysiska anpassningar som kravs. Det kan
handla om att genomféra anpassningar av
fastigheten for att till exempel géra plats for
en fungerande drive-through for hadmtning
av livsmedel. Att kunderna sjéalva hamtar sina
bestallda matvaror &r betydligt mer kost-
nadseffektivt jamfort med hemleverans.
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Strategi for langsiktigt och
hallbart vardeskapande

Trophi utvecklar, ager och forvaltar ett
stort antal handelsfastigheter i Sverige
och Finland med fokus pa stdrre stader
och orter med befolkningstillvaxt. Viar en
langsiktig agare och har en nararelation
till vara hyresgaster som framférallt finns
inom dagligvaruhandeiln.

13

Trophi har en uttalad strategi att minst 75 procent

av av hyresintakterna ska komma fran dagligvaru-
branschen. Ett segment som &r relativt okansligt

fér konjunktursvangningar och dér tillvaxten till stor
del drivs av befolkningsdkning och inflation. Daglig-
varubutiker har en tydlig anknytning till platsen dar
de ar etablerade och hyresgasterna investerar och
anpassar butikerna efter den egna verksamheten och
sina koncept. Utdver det &r merparten av Sveriges
kommuner mycket restriktiva med att godkénna nya
detaljplaner for livsmedelsforsaljning. Det betyder att
risken for konkurrens ar liten samt att fa dagligvaru-
butiker valjer att flytta.

Fastighetsutveckling

Trophis fastigheter finns 6ver hela Sverige och
Finland, fran norr till séder, men med fokus pa stoérre
stader och orter med en tydlig befolkningstillvaxt.
Kriterier som aven ar vagledande vid férvarv och som
innebar att vara nuvarande och framtida hyresgaster
har ett stort kundunderlag och goda férutsattningar till
langsiktig etablering.

Genom att delta i markanvisningstavlingar blir vi
mindre beroende av utbudet pa transaktionsmark-
naden och det ger oss mdjlighet att fa vara med
och utforma platser. Trophi har en lang och gedigen
erfarenhet av att bedriva projekt och som langsiktig
fastighetsagare &r vi en palitlig samarbetspartner till
kommuner och andraintressenter.

STRATEGI OCH VARDESKAPANDE

Att genom
langsiktigt varde-
skapande generera
hég och ansvarsfull

Nordens ledande
fastighetsbolag inom

No\sc“'\@

avkastning till det
svenska pensions-

m systemet

dagligvaruhandel

Aga och utveckla
dagligvarufastigheter pa
vaxande orter i Norden

Séaskapar vivarde
En mycket stor andel av Trophis hyresvarde kommer
fran de storsta aktérerna inom dagligvaruhandeln i
Sverige och Finland som ICA, Coop, Axfood, S-grup-
pen och Kesko. Vi har en nara relation till vara hyres-
gaster och ar en aktiv och engagerad agare. For oss
ar det viktigt att méta hyresgasternas behov pa ett sa
bra och effektivt satt som mdjligt och darmed erbjuda
en séker och val fungerande handels- och arbetsplats,
for saval kunder som anstéllda.

Trophi vill vara en sjélvklar partner fér langsiktiga
och nara samarbeten med nyckelintressenter, samt
deltai samarbetsprojekt och branschinitiativ for att

STRATEG\

underbygga ansvarsfulla affarsrelationer. Vi staller
strikta krav pa leverantorer avseende bland annat
uppférandekod och upprattar system for att kontroll-
era efterlevnaden.

Genom vart langsiktiga vardeskapande arbete
genererar Trophi hég och riskavvagd avkastning for
nuvarande och framtida pensionarer.
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Trophis hallbarhetsarbete

Trophi vill bidra till en hallbar samhélls-
utveckling dar alla foretag tar ekonomiskt,
miljomassigt och socialt ansvar. Hallbarhets-
arbetet ska bidra till ett hallbart samhéalle
ochleva upp till vara agares, hyresgasters,
medarbetares och andraintressenters
forvantningar om att vara ett ansvarstagande
fastighetsbolag. Detta gér vigenom samver-
kan med vara hyresgéaster och leverantorer.
Trophis vision ar att vara en ledande aktor
inom fastighetsbranschen genom att bedriva
ettinnovativt och proaktivt halloarhetsarbete.
Vara hallbarhetsmal ska vara integrerade i
verksamheten, leda till konkreta resultat och
bidra till en langsiktigt I6nsam affarsmodell.

14

Under 2022 genomfdrdes en vasentlighetsanalys
i syfte att férbereda organisationen for det nya
EU-direktivet Corporate Sustainability Reporting
Directive, CSRD. Direktivet staller krav pa bolag att
rapportera hur man paverkar sin omgivning och hur
omgivningen paverkar foretag ur ett hallbarhetsper-
spektiv (sa kallad dubbel materialitet). Under 2023,
efter Europakommisionens beslut av rapporterings-
kraven European Sustainability Reporting Standards,
ESRS uppdaterade Trophi vasentlighetsanalysen och
med den aven de vasentliga hallbarhetsomradena
for Trophi. Med utgangspunkt i den senaste analysen
kommer Trophis fokusomraden omarbetas under
2024. Las mer om den dubbla vasentlighetsanalysen
pas.65.

Under rakenskapsaret 2023 har nedanstaende
fokusomraden varit vagledande for Trophis
hallbarhetsarbete.

Fokusomraden 2023

Trophi har sedan tidigare identifierat fem fokusom-
raden inom hallbarhet - Samarbeten och ansvarsfulla
relationer, Klimat och energi, Resurseffektivisering
och cirkularitet, Halsa och sékerhet samt Gron finan-
siering. Dessa har varit vagledande for hallbarhets-
arbetet under 2023. Trophi &r verksamma i bade
Sverige och Finland och fokusomradena galler for
hela organisationen. Trophi har dock olika férut-
sattningar att uppna hallbarhetsmalen i Sverige och
Finland baserat pa bland annat skillnader i avtalsstruk-
tur. | Finland &r majoriteten sa kallade triple netavtal,
dar hyresgéasten ansvarar for drift och underhall av
fastigheterna. Det ger Trophi mindre radighet 6ver
fastigheterna, vilket kan paverka maojligheten till upp-
fylinad av vissa hallbarhetsmal.

> Trophi omfattas inte av Arsredovisnings-
lagens lagstadgade redovisning av hallbar-
hetsinformation. Var hallbarhetsredovisning
sker pa frivillig basis och 2023 &r andra aret
som den ar en del av var arsredovisning.

De externa standarder som definierar Trophis
hallbarhetsarbete &r bland annat FN:s globala
hallbarhetsmal - Agenda 2030, Parisavtalet
och nationella miljomal.

> Sedan rakenskapsaret 2020 beraknas
Trophis klimatpaverkan i enlighet med
Greenhouse Gas Protocol.

> 2020 antogs EU:s taxonomiférordning vars
syfte ar att omdirigera privata investeringar
fran verksamheter med negativ miljdpaverkan
till mer hallbara. | dagslaget omfattas Trophi
inte direkt av férordningen, men vi féljer
utvecklingen.

> Fran och med réakenskapsaret 2025 traffas
Trophi av det nya EU-direktivet Corporate
Sustainability Reporting Directive, CSRD.
Direktivet innebar att féretag och organisatio-
ner kommer att rapportera enligt den
europeiska héallbarhetsstandarden European
Sustainability Reporting Standards, ESRS.
Den nya standarden ska resultera i jamforbar,
tillracklig och kvalitativ information fran
foretag om pa vilket satt de paverkar
manniskor, klimat och miljé. Malsattningen ar
att 0ka transparensen och jamférbarheten
eftersom féretag kommer att behdva lamna
mer omfattande information kopplad till
hallbarhet an vad som kravs idag.

\1\ |

TROPHIS HALLBARHETSARBETE

FN har formulerat 17 globala mal for hallbar
utveckling. FOr att na malen kravs att regeringar,
civilsamhéllet och néringslivet samarbetar. Trophi
arbetar aktivt for att bidra till de globala malen.

De mal som &r mest relevanta for oss ér:

ANSTANDIGA Nr 8 - Ansténdiga arbetsvillkor

bt och ekonomisk tillvéxt

'w Trophi &gs av Tredje AP-fonden,
|| vilket innebar att var verksamhet

genererar avkastning som skapar

samhallsnytta i pensionssystemet

och pa sa satt blir en del av en

ekonomiskt hallbar utveckling.

Nr 11 - Hallbara stader

och samhallen

Vibygger och utvecklar vara
fastigheter med hallbarhet i
fokus och bidrar pa sa satt till
hallbar utveckling av stader
och handelsomraden.

Nr 12 - Hallbar konsumtion

och produktion

Att producera och forvalta
fastigheter ar en resurskravande
verksamhet som dven genererar
en stérre mangd avfall vilket kraver
stort fokus péa hallbarhet.

e d Nri13-Bekdmpa

BN klimatforandringarna

Trophi arbetar med klimatrelaterade
atgarder inom framférallt energi-
relaterat hallbarhetsarbete inom
forvaltningen.
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> Samarbeten och
ansvarsfulla relationer

For att leva upp till Trophis vision om att vara en
ledande aktor inom fastighetsbranschen genom att
driva ett proaktivt hallbarhetsarbete ar samarbete ett
nyckelbegrepp for Trophi. Ambitionen &r att synergi-
effekter ska skapas for samarbetspartners och att
Trophi pa sa vis bedriver ett hallbarhetsarbete som
genomsyrar bade den egna verksamheten och skapar
positivt varde dven ur ett bredare perspektiv. Samar-
beten och ansvarsfulla affarsrelationer utgér grunden
for var strategiska framgang.

Ett exempel ar energieffektivisering som alltid
genomfdrs i nara samarbete med vara hyresgéaster
dar deras installationer maste integreras med fastig-
hetens for basta mojliga resultat. Under aret har vi till
exempel, tillsammans med Axfood fattat beslut om
att den traditionella lysrorsbelysningen ska bytas
mot LED-belysning i ett tiotal av deras butiker. En
investering pa fem miljoner kronor som beréknas ge
en energibesparing pa 40 procent.

En annan form av samarbete sker genom gréna
hyresavtal, det vill sdga att bada avtalsparter enas om
en miljdagenda for fastigheten. Det kan till exempel
innefatta atgarder for energioptimering, val av material
eller kéllsortering av avfall alternativt omfatta insatser
for att bibehalla eller forbattra en miljcertifiering av
fastigheten. Trophi anvénder den gréna hyresbilagan
i samband med nyteckning och omférhandling
av hyresavtal. Malsattningen ar att den skainga i
samtliga hyresavtal.

Trophi deltar &ven i andra former av samarbeteni
branschen, sdsom exempelvis medlemskap i Sweden
Green Building Council och genom vart partnerskap
med Mentor.

15

o Klimat
& och energi

Enligt Boverket svarar bygg- och fastighetsbranschen
for cirka en tredjedel, 34 procent, av den totala energi-
anvandningen i Sverige och for cirka en femtedel, 22
procent av koldioxidutslappen. Fastighetsédgare spelar
darfor en viktig roll i omstallningen till ett klimatneutralt
samhalle.

Trophis verksamhet medfor klimatpaverkan bade
i den egna verksamheten och i vardekedjan. Det &r
framforallt energiforbrukningen i vara fastigheter, ny-
och ombyggnation och material och transporter som
ger storst klimatpaverkan.

Klimatfardplan

Utslappsminskning ar ett av Trophis storsta strate-
giska klimatinitiativ. Genom 6kad energieffektivitet,
overgang till fornybar energi och fossilfria branslen
samt minskning av utslapp i leverantdrskedijan, arbetar
vi mot netto nollutsléapp i egen verksamhet och i varde-
kedjan till ar 2030 respektive ar 2040.

Under aret har Trophi tagit fram en klimatfardplan
som beskriver arbetet for att na netto nollutslapp.
Trophi mater sin klimatpaverkan utifran Greenhouse
Gas Protocol, GHG-protokollet, sedan 2020. Det
ar en internationell standard som méter foretags
klimatpaverkan inom tre omraden, sa kallade scope
dar Trophi rapporterar pa samtliga. For att underlatta
insamling av data och berakning har Trophi infér
2023 ars klimatbokslut anvant det digitala verktyget
Emission Twin. Malsattningen pa sikt ar kvartalsvisa
uppfoliningar av var klimatpaverkan. Las mer om arets
klimatbokslut pas. 66.

En malsattning for 2024 ar att fa Trophis klimatmal
godkanda enligt Science Based Targets Initiativ, SBTI
som ar en metod for foretag att satta vetenskapligt
forankrade klimatmal i linje med Parisavtalet.

Klimatberéakning
Under 2023 har vi borjat klimatberakna vara bygg-
projekts paverkan pa klimatet. Det géller bade

nyproduktion och stérre om- och tillbyggnadsprojekt.
En férsta berakning genomfoérs i ett tidigt skede av
processen vilket ger oss mojlighet att géra medvetna
materialval for att minska var klimatbelastning i varje
enskilt projekt. Alla projekt har som mal att genomféra
minst tre aktiva forbattringsatgarder for att minska
klimatpaverkan. | ar har vi enbart genomfort vara
berékningar i ett tidigt skede. Dessa kommer foljas
upp under 2024 for att ta del av respektive projekts
slutgiltiga klimatbesparing.

Klimatrisker

Det ar en viktig fraga for Trophi att identifiera och ana-
lysera klimatrisker relaterade till vara fastigheter, och
att anpassa byggnaderna sa att de ar motstandskraf-
tiga, det vill séga resilienta. Trophi har sedan tidigare
genomfort en kartlaggning av klimatrisker i delar av
bestandet. Under aret har vi tagit fram arbetssatt som
inkluderar klimatrisker, som till exempel dversvamning
eller skred, i var analys infor forvarv samt i affarsplane-
ringen for respektive fastighet. Under de kommande
aren planerar vi att genomféra en férnyad klimat-
riskanalys av hela bestandet.

Energi

Energieffektivisering ar viktigt for omstaliningen till
nettonoll. | detta ingar att sakerstalla att fastig-
heternas installationer fungerar optimalt, att minska
forbrukningen via effektivare system och installationer
samt att i gorligaste man anvanda fornyelsebar energi
fran till exempel solceller eller geoenergi.

For ett fastighetsbolag ar det generellt sett
energiférbrukning fér uppvarmning som ger storst
klimatpaverkan, men for Trophis fastigheter ser det
annorlunda ut. En dagligvarubutik varms vanligen upp
av Overskottsvarme fran kylmaskiner, det vill saga med
hjalp av varmeatervinning. Har sker ett kontinuerligt
effektiviseringsarbete tillsammans med vara hyres-
gaster for att uppna lagsta mojliga energianvandning.

Kalla: Boverket, Miljoindikatorer for Bygg- och
fastighetssektorn 2021.
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| en dagligvarubutik &ar det darfoér elanvandningen
som ger storst klimatpaverkan och Trophi investerar
I6pande i atgarder som ger lagre energiférbrukning.

Enkla atgarder som far stora effekter ar bland annat
att kontinuerligt byta aldre belysning till LED, se dver
drifttider och att i den dagliga driften samverka med
hyresgasterna for att implementera I6sningar for
varmeatervinning. Trophis tidigare mal om att 50
procent av fastigheterna skulle ha varmeatervinning
ar 2023 uppnaddes redan under 2022 i det svenska
bestandet (69 procent). | Finland har nastan hela
bestandet varmeatervinning.

Vid utbyte av installationer stéller vi krav pa att
dessa ar sa energieffektiva som majligt. Majoriteten av
vara fastigheter har uppvarmning med fjarrvarme. For
de fa fastigheter som varms med gas (tva fastigheter)
eller olja (tre fastigheter) finns en plan for att dessa
ska varmas upp genom ett fossilfritt alternativ senast
ar 2025.

Utslapp per scope 2023,
totalt (ton CO.e)

Scope 1: 3%
M Scope2:22%
M Scope3:75%
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Trophi har som mal att arligen genomfdra energiinven-
teringar pa ett antal av vara fastigheter i Sverige for att
sakerstalla att anlaggningarna gar optimalt efter givna
forutsattningar samt att vid behov genomfora forbatt-
ringsatgarder. Under 2023 har detta aven utforts pa
vara fastigheter i Finland.

Uppfdljning av energi

Mot bakgrund av var avtalsstruktur kan det vara utma-
nande att samla in en komplett energidata. Merparten
av vara hyresgaster star for egna abonnemang och
det &r ett stort antal fastigheter. Tillsammans med vara
hyresgaster arbetar vi kontinuerligt med att det ska bli
mojligt att samla in mer data. Vi har bland annat begért
in fullmakter for att ta del av hyresgéasternas elférbruk-
ning, vilket i Trophis fastigheter ar det energislag som
har storst paverkan pa vart klimatavtryck. Redan idag
maéter vi 100 procent av elférbrukningen i vart finska
bestand och cirka 40 procent i det svenska bestandet.

Nyckeltal klimatpaverkan per
omsattning och foérvaltad yta

Foéran-
Nyckeltal 2023 2022 dring
Utslapp per omsattning
(ton CO,e/MSEK) 28,2 519 -46%
Utslapp per total
forvaltat yta (kg CO,e/m?) 43,6 743 -41%
Utslapp per total forvaltat
yta Sverige (kg CO,e/m?) 60,8 1058 -43%
Utslapp per total
forvaltat yta Finland
(kg COe/m2) 1541 250,1 -38%

<\ Resurseffektivisering
och cirkularitet

Som ledande fastighetsbolag inom dagligvaruhandeln
har Trophi férutsattningar att bygga och férvalta fast-
igheter utifran resurseffektiva- och cirkulara principer.
Fastigheterna ska vara motstandskraftiga mot klimat-
férandringar och ha en bestéende livslangd. En mer
effektiv resurshantering och ett 6kat cirkulart tank

ar en av Trophis, och branschen som helhet, storsta
utmaningar. Det ar ett brett begrepp som kan téackain
manga olika aspekter men Trophi har ett primart fokus
pa materialval och avfall.

Miljécertifieringar

Trophi miljocertifierar all nyproduktion med Miljobygg-
nad Silver, eller liknande certifiering och vi certifierar
delar av vart befintliga bestand med BREEAM

In-use. Vid utgangen av 2023 var 47 procent av

vart fastighetsbestand, baserat pa fastighetsvarde,
miljdcertifierat enligt antingen BREEAM in use, dar
majoriteten har betyg Very good och enligt Milj6-
byggnad, niva Silver. Se s. 67 for en sammanstalining
av miljocertifieringarna.

Materialval

Produktion av byggmaterial har generellt sett en hg
miljo- och klimatbelastning. Férutom negativ klimatpa-
verkan finns det aven risk for att bygga in material med
skadliga amnen. Infor att vi valjer material till vara pro-
jekt, genomfors klimatberakningar for att sékerstélla
en sa lag klimatpaverkan som mgjligt. Detta gorsi ett
tidigt skede i syfte att moéjliggéra medvetna val av pro-
dukter och sakerstalla en lagre klimatpaverkan. Trophi
tar stéd av Byggvarubeddémningen for att klassificera
byggvaror och produkter utifran ett

miljoperspektiv och pa sa satt minimera andelen
skadliga amnen i vara material.

Avfall

| Trophis verksamhet uppkommer avfall i samband
med byggprojekt och underhallsprojekt. Dessutom
genererar vara hyresgaster avfall i den dagliga

TROPHIS HALLBARHETSARBETE

verksamheten. Det ar framforallt inom var egen
verksamhet vi har storst mojlighet att paverka, dar de
miljocertifieringar vi stravar efter staller krav pa bland
annat avfallshanteringen och atervinning.

Cirkularitet
Majoriteten av Trophis byggprojekt ar till- och
ombyggnadsprojekt alternativt underhallsprojekt.
| ombyggnadsprojekt genomférs en inventering av
material och produkter for att fa en bild av vad och hur
mycket som kan ateranvandas. Att aterbruka material
hjélper oss att sanka var klimatpaverkan och projektet
blir mer ekonomiskt hallbart.

Halsa och

@ sakerhet

Trophis fastigheter ska vara sékra att arbeta och
vistas i. Kraven pa halsa och sakerhet galler bade var
egen personal och leverantérer som anlitas direkt
av Trophi eller av vara hyresgéaster. Trophi ska ocksa
sékerstalla en hog niva av upplevd trygghet for beso-
kare och anstéllda i och omkring vara fastigheter.
Ménskliga rattigheter ar en grundpelare fér Trophi,
bade i var roll som arbetsgivare och som fastighets-
agare. Viska arbeta aktivt for att arbetsvillkor, frinet
fran diskriminering och inkludering ska respekteras
och efterlevs i den egna verksamheten och i varde-
kedjan.

Medarbetare

Trophi ska vara en attraktiv arbetsgivare som moter
vara medarbetares behov och som erbjuder utveck-
lande och stimulerande arbetsuppgifter som skapar
engagemang och motivation. Under 2023 har Trophi
genomfort en medarbetarundersékning som visar pa
generellt goda resultat. Undersdkningen matte bland
annat Net Promoter Score, NPS, som for Trophis

del uppgick till 40. NPS ar ett varde som visar pa
medarbetarnas lojalitet och hur troligt det ar att lamna
rekommendationer om arbetsgivaren till andra. Pa en
skala mellan =100 och +100 anses runt 30 vara mycket
bra och runt 50 ar utmarkt.

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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Uppférandekod och visselblasarfunktion

Trophi stravar efter att uppratthalla ett 6ppet affars-
klimat och en hog affarsetik. Trophi varnar om
sdkerhet och respekt for de manniskor som paverkas
av var verksamhet. Vi har en uppférandekod for vara
leverantorer i syfte att kunna erbjuda vara hyresgaster
lokaler och tjanster som ar framtagna pa ett ansvars-
fullt satt. Koden foljer vara bolags varderingar; hog
etik och ansvarsfulla investeringar och ar baserad pa
Global Compact-principerna om manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljé och motverkande av korruption.

Vi har en visselblasarfunktion som ar ett sa kallat
early warning system for att minska risker och saker-
stélla fortroendet. Via visselblasarfunktionen har alla
mojlighet att informera om eventuella misstankar
om allvarliga missférhallanden eller oegentligheter.
Visselblasarfunktionen nas via Trophis webbplats,
www.trophi.se

Uppfdljning av leverantorer

Fusk och kriminalitet ar ett stort problem i bygg-
branschen. Trophi ska leva upp till sitt arbetsmiljo-
ansvar, men vi ska aven se till att vara leverantorer
lever upp till sitt.

Foérutom att vi staller krav pa att produktionen av en
viss vara eller tjanst inte kranker manskliga rattigheter
eller bidrar till en negativ miljdpaverkan foljer vi upp att
kraven efterlevs. Det gors dels genom vart samarbete
med vara leverantdrer men ocksa via uppfoljningar av
deras arbete, som till exempel platsbesok pa byggar-
betsplatsen. Under 2023 har Trophi pabdrjat arbetet
med en mer omfattande uppf6ljning av vara leveran-
torer samt deras underleverantorer. Syftet ar att
utveckla uppfoljningen av vara leverantorers efterlev-
nad vad géller manskliga rattigheter och arbetsratts-
liga fragor. Malet ar att genomgaende samarbeta med
leverantérer som ar seriésa och motverkar fusk och
kriminalitet i byggbranschen.
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<. Groén
finansiering

Vi tror att ett strategiskt hallbarhetsarbete som
genomsyrar hela verksamheten ar en forutsattning for
att sdkerstalla framtida kapital dar grén finansiering

ar en viktigt del. Att arbeta aktivt och strukturerat med
hallbarhetsfragor for att uppna en hég hallbarhets-
prestanda ar vasentlig bade for oss, vara langivare och
andra intressenter. Grona tillgangar bedéms darfor
vara en mojlighet bade for kapitalmarknaden och

for vara nuvarande och potentiella hyresgaster. Under
aret har Trophi ingatt avtal gallande hallbarhets-
lankade lan dar KPl:erna &r forenliga med vart mal

om netto-noll i den egna verksamheten 2030 och i
hela vardekedjan 2040.

Att arbeta aktivt och strukturerat
med hallbarhetsfragor for att

uppna en hog hallbarhetsprestanda
ar vasentlig bade for oss, vara
langivare och andraintressenter.

TROPHIS HALLBARHETSARBETE
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CASE

Solenergi ar en
langsiktig investering

HOK-Elanto, en av Trophis hyresgaster i
Finland, satsar stort p& solenergi. | somras
tog dei bruk sin hittills storsta solcells-
anlaggning.

— Det handlar om 1238 solpaneler som
installerats pa taket till Prismabutiken

i stadsdelen Viikki i Helsingfors, sager

Ari Laatikainen, energichef hos S-gruppen
dar HOK-Elanto ingéar.

Antal solpaneler
v
Beraknad arsproduktion, MWh

437
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HOK-Elanto har under lang tid bedrivit ett aktivt och
ambitiost arbete med energieffektivisering dar sol-
energi ar en viktigt del. Redan 2019 installerades den
férsta solcellsanlaggningen och Viikki blev det sjunde i
raden, men absolut inte den sista.

- Idag finns ytterligare en solcellsanlaggning pa
plats, och fler ar pa gang, sager Ari Laatikainen.

Vid en inventering av HOK-Elantos drygt 400 butiker
beddmdes 70 av dem som mdjliga for solpaneler och
bland dem ar det ett fyrtiotal som i dagslaget anses
vara bast lampade for installation. Narmast i tur star
butikerna i Nurmijarvi och Korso.

- Vi ar stolta dver att ha hyresgéaster som vill bidra till
den gréna omstallningen till exempel genom utdkad
utbyggnad av solenergi, sager Trophis hallbarhetschef
Anna Sundbaum. Fastighetsbranschen har en viktig
roll att spelai en hallbar samhallsutveckling.

Fyra ganger storre

Med sina 1238 solpaneler ar Prisma Viikki idag fyra
ganger storre an det nast storsta av HOK-Elantos atta
solcellsanlaggningar. Den beraknade arsproduktionen
solenergi landar pa 437 MWh, det vill sédga lika mycket
energi som 22 eluppvarmda smahus gor av med under
motsvarande period.

- Det ar en produktion som kommer att téacka cirka
25 procent av butikens totala elforbrukning, sager Ari
Laatikainen. Virdknar med att en solcellsanlaggning
har en livslangd pa narmare 40 ar, sa solenergi ar
med andra ord en langsiktig investering som ger bade
direkta och indirekta férdelar. Energipriserna kan
paverkas pa sikt och, det ger oss storre mojlighet att
na vara hallbarhetsmal.

Det &r en produktion som
kommer att tacka cirka
25 procent av butikens
totala elférbrukning.

Utover att investera i solenergi, har HOK-Elanto
aven arbetat med att systematiskt fornya sina butikers
kylutrustning och pa sa satt optimera sin energian-
vandning ytterligare liksom att utnyttja den kondens-
varme som utrustningen producerar. Aven butikernas
belysning har uppgraderats till LED.

- Dessa atgarder tillsammans med ytterligare nagra
till, innebar att vissa av vara butiker inom en snar fram-
tid, kan bli sjalvférsorjande nar det kommer till energi.
Ett viktigt steg mot vart mal att bli CO»-negativa till
2025, sager Ari Laatikainen.

SARBETE
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| Trophis fastighetsportfdlj ingar 278 fastig-
heter, varav 171i Sverige och 107 i Finland.
Bland hyresgasterna aterfinns de storsta
aktorernainom dagligvaruhandel som

ICA, Coop, Axfood, Kesko och S-gruppen
vilka tillsammans svarar for 69 procent av
hyresvardet.

Fastigheter

171

Sverige

107

Finland

20

Trophi &ger fastigheter dver hela Sverige och Finland.
| Sverige &r fastighetsbestandet spritt fran Géllivare i
norr till Trelleborg i s6der, med tyngdpunkt i mellersta
och sddra Sverige. Den finska portfdljen har en
spridning fran Kuusamo i norr till Hanko i séder, med
tyngdpunkt pa Helsingforsregionen. Portfélien bestar
av totalt 171 (166) fastigheter i Sverige och 107 (108)

i Finland med sammanlagt 903 800 kvadratmeter
lokalarea (865 300). Uthyrningsgraden ar hog, endast
4,6 procent av ytan &r outhyrd och den genomsnittliga
kontraktstiden &r 4,7 ar.

Portféliens sammantagna varde uppgar till 17 961
miljoner kronor (18 204). Riskspridningen &r god,
bland annat tack vare det stora antalet fastigheter dar
viinte ar beroende av en enskild fastighets hyresin-
takt.

Under 2023 genererade vara fastigheter en omsatt-
ning pa totalt 1397 miljoner kronor (1240), varav 79
procent (79) kommer fran dagligvaruhandeln. Det
betyder att en stor andel av vara hyresgaster bedriver
en kontracyklisk verksamhet och att risken for hyres-
bortfall darmed &r begransad.

| oktober férvarvade Trophi en portfélj med
handelsfastigheter fran Castellum med ett underlig-
gande fastighetsvarde om cirka 600 miljoner kronor.

—n portfol med god riskspridning

Fastigheterna ar beldgna i Jonkoping, Linkdping och
Nykoping med en total uthyrningsbar yta pa cirka

37 000 kvadratmeter. Storsta hyresgast ar Citygross.
Tidigare under aret kdpte vi dels en centralt belagen
handelsfastighet i Knivsta dels en fastighet i Motala
med Willys respektive ICA som hyresgaster. Den
sammanlagda ytan for dessa bada fastigheteter upp-
gar till cirka 4 300 kvadratmeter och det totala vardet
till drygt 110 miljoner kronor.

Ett fatal mindre forséljningar har genomforts under
aret och Trophi har investerat 223 miljoner kronor
(205) i befintligt bestand.

Den orealiserade vardeforandringar for helaret var
negativ och innebéar att fastighetsvardet minskade
med -1 112 miljoner kronor (502). Vardeférandringen
beror framst pa hdgre avkastningskrav i saval Sverige
som Finland. Trophi redovisar en negativ valuta-
férandring om —9 miljoner kronor (458).

TROPHIS FASTIGHETER

Fastighetsbestand

Sverige Finland Totalt
Antal fastigheter 171 107 278
Yta, kvm 648136 255689 903825
Andel dagligvaru-
butiker, % 73 95 79
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 97,0 99,2 97,6
Marknadsvérde, mkr 12 400 5561 17 961
Marknadsvérde,
kr/kvm 19 131 21751 19 872
Genomsnittlig
kontraktslangd, ar 4,4 5,6 a7

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Mkr

Fastighetsvarde 31 december 2022 18 204
Forvarv 688
Forsaljning -33
Investeringar 223
Orealiserad vardeforandring -1 112
Foréndring i valuta -9
Fastighetsvarde 31 dec 2023 17 961

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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Vara hyresgaster

Drygt 97 procent av Trophis totala hyres-
intakter kommer fran handel, varav 79
procent fran dagligvaruhandel. Vara
storsta hyresgaster ar ICA, Coop, Kesko,
S-gruppen och Axfood.

Med 278 fastigheter i Sverige och Finland, ar Trophi
Nordens ledande fastighetsbolag inom dagligvaru-
handel. Var affarsidé ar att langsiktigt investera
och &ga fastigheter med fokus inom detta segment
och da framst i storre stader och orter med tydlig
befolkningstillvaxt. | vara éver 903 800 kvadratmeter
butikslokaler finns idag nagra av de storsta aktorerna,
som ICA, Coop och Axfood i Sverige samt S-gruppen
och Keskoi Finland.

Bland vara hyresgaster aterfinns aven aktorer
inom lagprissegment som till exempel Rusta, Jysk,
Lidl, Dollarstore och ©®oB. Under 2022 éppnade den

Trophis storsta hyresgaster, baserat pa hyresvarde

%
25

ICA Coop Kesko S-Gruppen  Axfood City Gross Costco Egna Systembolaget Lidl
— handlare
ICA Ccoop K g Axfood CITYGROSS Cosrco Sverige =2 E

M Egnahandlare

21

amerikanska multinationella detaljhandelskedjan
Costco sin forsta butik i Skandinavien. Etableringen
skedde i var fastighet i Arninge. En etablering som
ytterligare starker Arninge som en av norra Stock-
holms mest attraktiva handelsplatser.

Vara hyresgaster ar finansiellt stabila och dagligva-
ruhandeln relativt okanslig for konjunktursvéngningar
dar tillvaxten drivs till stor del av befolkningsdkning

och inflation, vilket varit tydligt under det senaste aret.

For dagligvaruhandelns utveckling i Sverige och
Finland under 2023 se s. 9.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

0 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

(o}
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Pagaende och avsluta

Tomelilla

Fastighet: Simson 1, Tomelilla

Hyresgést: Coop Syd

Bakgrund: Fastigheten &r helt uthyrd till Coop. Byggnaden ar
fran 1968 och har sedan en tid varit i behov av att mordeni-
seras och uppgraderas for att passa en modern livsmedels-

Valbo-On, Gavle
Fastighet: Valbo-On 2:1003

Hyresgést: EKO Stormarknad

Bakgrund: Trophi har agt fastigheten sedan 2015. Fastig-
heten har ett mycket bra lage i Valbo och var vid férvarvet
uthyrd till ett flertal hyresgaster. Samtidigt var byggnaden

22

butik. | bérjan av 2023 tog darfor Trophi, tillsammans med
Coop fram planer fér en stérre ombyggnation, vilken ocksa
genomfordes under aret.

Projektet: Utvandigt har byggnaden fatt ny fasad, nya entréer
och nytt tak. Aven inlastningen har byggts om fér att hoja
sékerheten. Invandigt har hela butiken moderniserats med
bland annat nytt golv och ny belysning. Slutligen har Coop
investerat i nya kylmakiner vilket kommer sénka butikens
energiférbrukning.

Hallbarhet: Minskat klimatavtryck genom reducerad
energianvandning tack vare en helt ny teknisk utrustning for
uppvarmning och varmeatervinning.

Klart: Januari 2024.

Kommentar

Coop i Tomelilla ar inte bara en butik utan
en samlingspunkt fér kommunens invanare.
Ombyggnationen har darfor tagits emot val
av kommunen och media och inte minst av
kunder och Coops personal.

daterad och levde inte upp till kraven pa en modern handels-
fastighet. | samband med att nagra av de stdrre hyresgas-
terna avflyttade tog Trophi fram ett utvecklingsforslag for
fastigheten. EKO Stormarknad visade tidigt intresse for att
etablera en butik pa 8 000 kvadratmeter under forutsattning
att den befintliga byggnaden skulle erséttas av en ny och
modern handelsbyggnad.

Projektet: Rivning av tidigare byggnad och nybyggnation av
en helt ny och modern handelsbyggnad som lever upp till
EKOs krav.

Hallbarhet: Byggnaden &r uppford enligt Miljdbyggnad Silver
och taket ar forberett for solceller.

Klart: September 2023

Kommentar

Tack vare gott samarbete med hyresgésten blev
projektet mycket lyckat, vilket resulterade i en
betydande forbattring av var fastighet.

Ersboda handelsomrade, Umea

Fastighet: Singeln 1, Umea

Hyresgést: Coop, ICA Kvantum och Apoteket Hjartat
Bakgrund: Fastigheten, som bestar av en stérre och
en mindre butiksbyggnad, férvarvades av Trophi
2017. Sedan dess har det skett en successiv omflytt-
ning liksom utflyttning och under 2023 pabdrjades
en omfattande ombyggnation for att mojliggéra en
etablering av ICA Kvantum och Apotek Hjartat.
Projektet: En omfattande ombyggnation med bland
annat rivningsarbeten liksom en ny lastkaj samt

byte av golv, vadggar och tak. Dessutom ingar nya
tekniska installationer, ny dragning av el samt, en
helt ny butiksentré och nya ljussatta fasader i trd och

plat liksom installation av ny sprinklertank. Den yttre
miljon forbattras med parkeringar, laddstationer, nya
kérbanor och skyltar.

Hallbarhet: Medvetna val av produkter och
arbetssatt for minskade CO,-utslapp. Aterbruk har
tillampats dar det varit mojligt.

Klart: | borjan av 2025 med planerad butiksdppning
i april.

Kommentar

Ersboda ar med sina 10 000 invanare den
stadsdel i Umea déar det just nu etableras
flest aktérer inom dagligvaruhandel.
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-lnansiering

Trophi finansieras med eget kapital, |an fran ~ Att&gaoch forvalta fastigheter ar en kapital- Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick )
' intensiv verksamhet dar tillgang till kapital ar en till -876 miljoner kronor (-284) Réntetdckningsgrad, ggr
agaren samt genom sakerstallda banklan MY I e IS e o o
i - . . grundlaggande forutséattning. Trophi ar helagt av Likvida medel vid arets utgang uppgick till 794
och foretagscertifikat. Viager fastigheter tredje AP-fonden, AP3, en langsiktig och stabil 4gare.  miljoner kronor (950).
i bade Sverige och Finland och har dar- . .
for behov av finansiering i saval svenska : - Skuldforvaltning
= : ., Stabila kassafloden En stor andel av Trophis finansiering utgors av bankfi-
kronor som euro. Trophis évergripande mal Trophis affarsmodell innebér stabila kassafldden, &ven  nansiering med sakerstalld skuld fran flera valetable-
ar en kapitalstruktur som stodjer bolagets i perioder med hég inflation och svag konjunktur. En rade banker. Trophis bankupplaning villkoras i regel
strategi att sakerstalla god och riskjusterad I_._'e'lngre p_feriod av stigande marknadsréntpr ouch darmed med coyepanter som"utgér fran réqtetéckniqgsgrad y
e Okade rantekostnader har haft en negativ paverkan och belaningsgrad. Fér 2023 uppgick Trophis rante-
avkastning. pa kassaflddet. Arets kassafldde uppgick till -146 tackningsgrad till 4,0 ggr (6,2). Belaningsgrad, %
miljoner kronor (82). Kassaflodet fran den I6pande Trophis réantekostnader paverkas framforallt av for-
verksamheten uppgick till 614 miljoner kronor (510). andrade marknadsrantor dar vi har sett en kontinuerlig
Belaningsgrad och réntetackningsgrad rullande 12 man Kapitalstruktur
% 31dec 31dec
60 90 Mkr 2023 2022
80 Rantebarande externa skulder 8177 8 028
%0 70 Marknadsvéarde fastigheter 17 961 18 204
40 6,0 Belaningsgrad, % 455 447
50 Andel sékerstalld skuld, % 80,5 88,5
0 40 Likvidtet och kreditléften
o0 30 Likvida medel 794 950
2,0 Outnyttjade kreditléften
1 o Teckningstagande 2000 2000
o 0 Checkkredit 300 300
Ql @2 Q3 Q4(Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4 Revolverande kredit 500 -
2018 2019 2020 2021 2022 2023 Summa likvidtet och
W Belaningsgrad % = Rantetdckningsgrad, ggr (rullande 12 man) outnyttjade kreditloften 3594 3250
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uppgang under storre delen av aret. Trophis genom-
snittliga rantesats for externa rantebarande skulder
var per den 31 december 3,18 procent (3,01) varav
effekten av rantederivat uppgick till -2,04 procent
(-0,60).

Rantebarande skulder

Trophis rantebarande externa skulder uppgick vid
arets slut till 8 177 miljoner kronor (8 028). De rante-
b&rande skulderna bestar av sékerstéllda banklan om
6 585 miljoner kronor (7 105) samt foretagscertifikat
om 1592 miljoner kronor (923).

Vid arets slut uppgick outnyttjade kreditfaciliteter
hos bank till 2 800 miljoner kronor (2 300). Belanings-
graden brutto uppgick till 45,5 procent (44,1) och bela-
ningsgraden netto, efter avdrag av likvida tillgangar

Kapital- och rantebindning, ar

Kapitalbindning

till 41,3 procent (38,9). Skuldernas genomsnittliga
kapitalbindningstid inklusive back-up facilitet, var vid
arets slut 1,9 ar (2,0). Andelen lanefdrfall inom tolv
manader, inklusive laneléften, uppgick till 22 procent
(2) av total skuldvolym.

Rante- och valutaderivat

Trophis finanspolicy reglerar finansieringsrisk, likvi-
ditetsrisk, ranterisk och valutarisk. | september 2023
justerade Trophi malet for andel ranteférfall inom tolv
manader fran 45-65 procent till 40-60 procent med
ett riktvarde om 50 procent, som en anpassning till
det under aret radande rantelaget. Rantexponeringen
sakras med bade swappar och rantetak. Vid arets
utgang uppgick réantebindningstiden till 2,5 ar (2,1).

Rantebindning

Ar Lanefor-  Kreditloften  Forfall total, Andel, % Rantefor- Andel, % Rantetak

fall, mkr forfall, mkr mkr* fall, mkr forfall, mkr
(o] 4314 300 1814 22 3944 48 2158
1-2 1162 2000 3162 39 1000 12 -
2-3 1451 500 1951 24 400 5) -
3-4 1000 - 1000 12 533 7 -
4-5 250 - 250 3 500 6 1000
5-6 - - - - 900 1 -
6-7 - - - - 400 5) -
7-8 - - - - 500 6 -
Summa 8177 2 800 8177 100 8177 100 3158

*Avser volym forfall med hansyn tagen till kreditl6ften.

25

Valutaexponering

Genom Trophis dgande av fastigheter i Finland &r
koncernen exponerad for valutarisk. Den hanteras
genom att Trophi ingar avtal om valutaterminer med
I6ptid om rullande tre manader. Vid arets slut uppgick
valutaexponeringen till 21,3 procent (21,7).

Kapital- och rantebindning, ar

35

FINANSIERING
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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
sakerstélls. Styrelsen genomfor en arlig 6versyn

av finanspolicyn.

Trophis affarsmodell
innebar starka
kassafloden oavsett
konjunktur.

26

. .

Finanspolicy i sammandrag

Policy Utfall per 31 dec 2023
Finansieringsrisk
Belaningsgrad 45-55 % 46 %
Kapitalbindning Minst 2,0 ar inkl. kreditl6ften och tackningsatagande 1,9 ar
Kapitalbindning férfall Maximalt 30 % inom 12 manader 22 %
Soliditet Minst 30 % 46 %
Rénterisk
Réntetackningsgrad Minst 2,0 ggr (rullande 12 manader) 4,0 ggr
Réntebindning Genomsnittlig rantebindning, 1-3 ar 2,5 ar

Rantebindning forfall

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

Valutarisk

Valutaexponering Maximalt 25 % av eget kapital
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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
2023.
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VERKSAMHET

Trophi &r Nordens ledande fastighetsbolag inom
dagligvaruhandel. Verksamheten bestar i att 4ga,
férvalta och utveckla handelsfastigheter dar storsta
delen av hyran kommer fran dagligvaruhandel. Trophis
verksamhet kannetecknas av langsiktighet och stabila
kassafloden.

Den 31 december 2023 agde Trophi 278 (274)
fastigheter i Sverige och Finland till ett totalt mark-
nadsvarde om 18,0 mdkr (18,2). Fastighetsbestandet
har stor geografisk spridning med tyngdpunkt pa
mellersta och sédra Sverige samt Helsingforsregio-
nen i Finland. Hyresgéasterna utgors till vervagande
del av véletablerade aktérer inom dagligvaruhandeln
med ICA som storsta hyresgéast. 97 procent (97) av
hyresvardet kommer fran handel varav 79 procent (82)
dagligvaruhandel, 16 procent (14) sallankopshandel
och 2 procent (4) 6vrig handel.

AGARFORHALLANDEN

Tredje AP-fonden ager 100 procent av aktiernai
Trophi. Trophi Fastighets AB (publ) &r moderbolag

i koncernen och ager inga fastigheter utan dess
verksamhet bestar i att 4ga aktier, svara for kon-
cerndverpripande funktioner sasom administration,
transaktion, forvaltning och finansiering. Samtliga
fastigheter i koncernen &gs av dotterbolag dar Trophi
har direkt och indikret &gande. 25 av dotterbolagen

i Finland ar delagda fastighetsbolag, s.k. MREC. Det
ar den vanligaste formen av samarbetsarrangemang i
Finland som mdjliggér direkt &gande av en specifik del
i en fastighet.

VERKSAMHETSARET 2023

Trots det oroliga omvarldslaget har Trophi fortsatt
leverera god utveckling och avkastning. Trophis fokus
pa agande av fastigheter med dagligvarubutiker har

sin grund i den stabilitet som kédnnetecknar branschen
med mycket sma variationer i de ekonomiska cyklerna
och med tendenser till att vara kontracyklisk. Den
héga inflationen och dartill stigande marknadsrantor
har paverkat Trophis kostnad for externt kapital och
fran tid till annan aven maojligheterna att refinansiera
foretagscertifikat.

Under verksamhetsaret genomfordes forvarv till ett
varde av 688 miljoner kronor. Som ett led i renodlingen
av fastighetsportfoljen genomfordes aven ett fatal
mindre fastighetsforsaljningar. Under verksamhetsaret
har Trophi investerat 223 (205) miljoner kronor i befint-
lig portfolj och per utgangen av aret fanns aktiva inves-
teringsprojekt till ett varde om 100 mkr (93). Kostnader
for underhallsprojekt uppgick till 126 mkr (100).

mkr 2023 2022 %
Hyresintakter 1397 1240 12,7
Fastighetskostnader -380 -358 6,0

Driftnetto 1017 882 15,3
Central administration -113 -98 14,8
Rorelseresultat 904 784 15,4
Finansiella poster -256 —148 73,2
Resultat efter finansiella 649 636 20
poster

- varav forvaltningsresultat 662 649 21
Overskottsgrad 72,8 % 711 %
INTAKTER

Hyresintakterna uppgick till 1 397 mkr (1240) under
2023, en 6kning med 157 mkr, motsvarande 12,7 pro-
cent. Foréandringen forklaras framst av indexupprak-
ningen av befintliga hyreskontrakt, omférhandlingar

FORVALTNINGSBERATTELSE

och uthyrningar samt férvarvade fastigheter. Den
ekonomiska uthyrningsgraden ékade och uppgick vid
arets utgang till 97,6 procent (97,5). Kontrakterad ars-
hyra uppgick vid arets utgang till 1 369 mkr (1108) fore
avdrag for rabatter. Trophis hyresavtal ar som regel
indexerade till KPI och ar darmed inflationsskyddade.
Genomsnittlig kontraktstid uppgick till 4,7 ar (5,0).
Hyresférlusterna uppgick till 1,7 mkr (-0,5).

KOSTNADER

Trophis fastighetskostnader bestar till storsta delen av
driftkostnader sasom el, varme, vatten och fastig-
hetsskotsel samt kostnader for I6pande och planerat
underhall. Fastighetskostnaderna uppgick till 380 mkr
(358), en 6kning med 22 mkr, motsvarande 6 procent.
Okningen berodde framst pa utdkat underhall av
Trophis fastigheter i Sverige vilket ar i linje med Trophis
satsning pa estetiska atgarder i delar av fastighets-
bestandet.

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick till 1 017 mkr (882), en 6kning med
135 mkr, motsvarande 15,3 procent. Overskottsgraden
uppgick till 72,8 procent (71,1).

ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader 6kade med 15 mkr
jamfort med féregaende ar och uppgick till 113 mkr
(98). Okningen &r framst hanforlig till hdgre forvalt-
ningsarvode samt ett utokat anvandande av konsulter
inom foérvaltning och systemutveckling.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =256 mkr (148). Forandringen
beror framst pa hogre rantekostnader till foljd av
stigande marknadsrantor.

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet uppgick till 662 mkr (649), en
o6kning med 13 mkr, motsvarande 2 procent.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Fastigheternas marknadsvarde uppgick till 17 961 mkr
(18 204) per 31 december 2023. Vardeforandringar
pa fastigheter uppgick under aret till -1 110 mkr (503),
varav orealiserad vardeférandring uppgick till -1 112
mkr (502). Vardeforandringen beror framst pa hogre
avkastningskrav i saval Sverige som Finland samt
hogre indexering for 2024.

VARDEFORANDRING FINANSIELLA
INSTRUMENT

Trophi sakrar ranta med ranteswappar och réntetak.
Vardeforandringar pa finansiella instrument, kon-
cernens rantederivat, uppgick till -251 mkr (224).
Skillnaden mot féregaende ar beror pa stigande
marknadsrantor.

SKATT

Redovisad skatt for aret uppgick till 135 mkr (-271),
varav aktuell skatt uppgick till =59 mkr (-38) och upp-
skjuten skatt till 194 mkr (-233).

ARETS RESULTAT

Arets resultat efter skatt uppgick till =578 mkr (1092),
en minskning med 1670 mkr som framst &r hanférlig
till orealiserade vardeforandringar. Arets totalresultat
uppgick till =575 mkr (1271).

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Trophi finansieras med foretagscertifikat, sakerstallda
banklan och kapital fran agaren. Vid arets utgang
uppgick utestaende emitterad volym foretagscertifikat
till 1592 miljoner kronor (923) och externa banklan

till 6 572 miljoner kronor (7 083), vilket motsvarar en
belaningsgrad brutto om 46 procent (44). Den genom-
snittliga externa lanerantan uppgick vid arets utgang
till 3,2 procent (3,0). Réntetackningsgraden uppgick
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till 4,0 ganger (6,2). Trophis likvida medel uppgick till
794 mkr (950).

ORGANISATION

Trophi hade vid arets utgang 16 anstéllda (16) varav 8
man (9) och 8 (7) kvinnor. Av samtliga medarbetare &r
12 (12) anstallda i Sverige och 4 (4) i Finland. Driften
av Trophis fastigheter sker i samarbete med externa
leverantorer.

HALLBARHETSARBETE

Trophi upprattar hallbarhetsrapport pa frivillig basis.
L&as mer om Trophis hallbarhetsarbete pa sid 14-17
och 64-67.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Efter periodens utgang har Trophis klimatmal blivit
godkénda av Science Based Targets.

Efter periodens utgang har Trophi refinansierat séker-
stallda banklan om 86,8 miljoner euro.

UTSIKTER FOR 2024

Intresset for butikslokaler for forsaljning av dagligva-
ror &r fortsatt god och har varit sa i sdval hogkonjunk-
tur som i lagkonjunktur i Sverige och Finland.
Vibeddmer att det nuvarande marknads- och
rantelaget kan innebéra forvarvsmojligheter. Trophis
malsattning ar att utoka fastighetsbestandet under
kommande aren genom bade forvarv och utveckling
av nya fastigheter parallellt med utveckling och forad-
ling av befintligt fastighetsbestand.

ARBETEN OCH STYRELSENS
FORETAGSSTYRNING

Styrelsen bestar av fyra ordinarie ledaméter. Sty-
relsen sammantréder kontinuerligt och hade tolv
protokollférda styrelsemoten under rakenskapsaret.
Bolagets styrning och den interna kontrollen utgar fran
styrelsens arbetsordning, verkstallande direktérens
instruktion samt andra policyer och riktlinjer.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star
foljande vinstmedel, kr:

4 083 090 002
144195 026

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa 4 227 285 028

Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras enligt féljande, kr:

Overfores till ny rakning 4 227 285 028

Summa 4 227 285 028

Betraffande koncernens samt moderbolagets resultat
och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat
och balansrékningar, rapporter éver férandringar

i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla
belopp uttrycks i tusentals svenska kronor dar ej
annat anges.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Risker

Trophis uppdrag fran agarna ar att
leverera en langsiktigt stabil avkastning.
Vigor det genom att aga, forvalta och
utveckla fastigheter med fokus pa
handelsfastigheter.

Trophis fastigheter finns pa den svenska och finska
marknaden och paverkas av den globala utvecklingen
pa rantemarknaden samt utlandskt intresse for de
svenska och finska fastighetsmarknaderna. For att
pa basta satt uppna vara mal behdver mojligheter och
risker som paverkar verksamheten hanteras. Styrel-
sen har det dvergripande ansvaret for riskhanteringen
medan det operativa arbetet ar delegerat till verkstal-
lande direktor och ledningsgrupp. Arbetet med att
identifiera, analysera, hantera och félja upp bade stra-
tegiska och operationella risker &ar darfor ett omrade
som ar under I6pande utvardering och utveckling.
Hér foljer en 6versikt hur Trophi arbetar med risk-
hantering.
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Operativarisker

Risk

Férdjupning hallbarhet Ovrigt

Riskbeskrivning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Riskhantering

Hyresintakter

Trophis resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kund-
forluster och eventuellt hyresbortfall. Risken for vakanser,
kundférluster och hyresbortfall paverkas av hyresgésternas
ben&genhet att fortsatt hyra fastigheten/lokalen, hyresgastens
ekonomiska situation samt yttre marknadsfaktorer. Beroende pa
typ av fastighet och geografiskt lage kan férandringarna éver tid
variera.

En majoritet av Trophis hyresintékter kommer fran ett fatal men finansiellt starka dagligvaruaktorer
vilket minskar risken for hyresforluster. Trophi har aven relativt laga hyresnivaer som éverlag speglar
hyran i nyproduktion samt butikens omséttning. Resultatet innebar att hyresnivaerna generellt bygger
pa butikens betalningsformaga. Trophi efterstravar att uppratthalla en kontraktsportfolj med relativt
lang avtalslangd. Den genomsnittliga avtalslangden for hela portfolien uppgar till 4,7 ar. Vi har erfaren
och kompetent forvaltnings- och uthyrningspersonal som arbetar aktivt med omfoérhandling fére
avtalsutgang och anpassar fastigheterna efter hyresgasternas behov och verksamhet.

Drift- och
underhallskostnader

Risken pa kostnadssidan hanfor sig framst till kostnadsokningar
utdver vad Trophi kan kompensera sig for genom avtalade

hyror, indexering och vidaredebiteringstilldgg. Riskerna omfattar
aven oférutsedda kostnader och omfattande renoveringsbehov

som aligger fastighetsagaren.

En stor del av fastighetskostnaderna vidaredebiteras hyresgasten genom regleringar i hyres-
kontrakten, varfor taxebundna kostnadsokningar eller besparingar far ett begransat genomslag i
Trophis resultat. Eventuella vakanser paverkar fastighetskostnaderna genom att vissa kostnader inte
kan vidaredebiteras. Trophi arbetar malmedvetet med effektivisering av befintliga installationer. Trophi
prioriterar underhallsarbetet utifran en femarig underhallsplan. | Finland har Trophi framst sk. Triple-
net avtal dar hyresgasten star for underhallsarbetet.

Vardeférandring
forvaltningfastigheter

Trophi redovisar sina fastigheter till verkligt vérde, det vill sdga
marknadsvardet vid en given tidpunkt, vilket ger en direkt
paverkan pa Trophis resultat och finansiell stéllning. Vardet pa
fastigheterna paverkas av ett flertal faktorer sdsom konjunk-
turlage, rantelage, l&nefinansiering och avkastningskrav. Aven
kontrakt- och kundstruktur paverkar vardet.

For att hantera risken for negativa vardeféréndringar har Trophi ett aktivt arbete med riskspridning
avseende geografi och kontraktstorlek. Trophi foljer en varderingspolicy som bland annat innefattar
att hela fastighetsportféljen ska varderas internt varje kvartal och externt varje helar. Kanslighets-
analys avseende fastighetsvarden och avkastningskrav framgar i not 9.

Klimatpaverkan
och klimatrisker

For Trophi ar den framsta klimatrisken klimatforandringar och 6kad
forekomst av extremvader vilket kan leda till risk for skador pa fastig-
heterna tex pga 6versvamningar. Dessutom finns en risk for férore-
ningar i mark, vilket medfor saneringskostnader, framst i samband
med exploatering da anvandningen av fastigheten forandras.

Atgardsplan for identifierade klimatrisker ingar i Trophis affarsplanering for respektive fastighet.
Utvardering av klimatrisker ar aven en del i férvarvsprocessen.

Affarsetik och Risk att oegentligheter begas mot Trophi som kan skada var Internt styrs Trophis arbete av policyer och riktlinjer. Externt styrs arbetet via en uppférandekod fér

korruption ekonomi, varumérke och anstalldas valbefinnande och fértroende.  leverantérer. Trophi har en visselblasarkanal som finns tillgénglig via Trophis webbplats samt:
https://report.whistleb.com/sv/trophi.

Projekt Som fastighetségare bedriver Trophi flertalet projekt. Identifie- Trophi genomfér noggranna utvarderingar av leverantdrer och entreprendrer fore upphandling,

rade risker avseende projekten ar framst underleverantorer samt
hélsa och sékerhet, férdyring pa grund av oférutsedda handelser,
uthyrningsrisk, motpartsrisker, férseningar och férsorjningsbe-
gransningar. Aven risk fér arbetsrelaterade personskador samt
andrade forutsattningar fran hyresgast och marknad under
projektets gang bedéms utgora reella risker.

inkluderat tydliga krav pa standard, kvalitet och hallbarhet. Uthyrningsrisken hanteras genom att projekt
normalt inte startas innan bindande hyresavtal tecknats. Mark- och miljundersékningar anvands for att
identifiera markforhallanden samt miljérisker. Proaktiva atgarder genomfors for att minimera personska-
derisken. Trophi ska folja lagar och regler samt félja upp projektrelaterade risker I6pande for att minska
sannolikheten for dess intraffande. En detaljerad beslutsprocess och dokumentation gérs genom hela
projektets gang for att sakerstalla efterlevnad och effektivitet.

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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Finansiella risker

Risk Riskbeskrivning Riskhantering

Finansiering Finansieringsrisk definieras som att finansiering saknas eller &r mycket Trophi har en finanspolicy som faststaller riskmandat. Finanspolicyn revideras arligen och
oférmanlig vid viss tidpunkt. For Trophikoncernen finns covenanter pa vid behov. Trophi har flera langivare och finansieringskallor (banker och kapitalmarknad)
soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. och har fortlépande omférhandling av kreditavtalen. Trophi har en stark balansrakning och

likviditetsreserver samt ej sakerstallda outnyttjade kreditfaciliteter.

Ranta Ranterisk definieras som risken for en negativ resultat-och kassaflode- Ranterisk hanteras med utganspunkt pa en koncernévergripande niva. Finanspolicyn
spaverkan genom en férandring av marknadsréntor. Pa kortare I16ptider stipulerar ramarna fér den av styrelsen beslutade rantebindningsstrategin och uttrycks i
paverkas marknadsréantan framst av Riksbankens och Europeiska I6ptidsintervaller samt avvikelseintervaller. Avvagning mellan kort och lang rantebindning
centralbankens forda penningpolitik medan rantan pa langre loptider styrs gors utifran rantemarknadens utseende och koncernens férmaga att klara negativa sce-
av forvantningar om framtida ekonomisk utveckling och inflation nationellt narier samt av aktuell syn pa risk. Onskad riskniva uppnas genom sa kallade ranteswappar
och internationellt. Férandring i marknadsrantan kan leda till paverkan pa och majlighet till rantetak. Trophi har som malsattning att rantetackningsgraden inte ska
resultatet och kassaflddet. Finansiering med kort rantebindning medfor understiga 2,0 ganger och arbetar proaktivt och langsiktigt med att anpassa koncernens
darmed en osdkerhet om framtida finansieringskostnad och det I6pande rantebindningsprofil i enlighet med beslutad affarsplan och inom ramen fér beslutat rante-
kassaflodet. Eftersom ingangna rantesékringskontrakt (swappar och riskmandat i finanspolicyn.
rantetak) I6pande marknadsvarderas i enlighet med IFRS finns en risk att Rantekansligheten minskar aven genom att Trophi innehar fastigheter med relativt
det uppkommer negativa orealiserade vardeforandringar pa finansiella hég direktavkastning.
instrument om marknadsréantan pa langre I6ptider sjunkit sedan sakrings-
kontraktet 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 Trophi ska ha en beredskap for fullféljande av kdnda ataganden. Trophi har outnyttjade icke
eller kreditutrymme for fullgérande av betalningsatagande. Med likvida sakerstallda kreditl6ften fran bank och dgaren. Kreditloftet fran agaren syftar till att tacka
medel avses kassabehallning och outnyttjade kreditl6ften. foretagscertifikat som inte kan refinansieras i marknaden.

Valuta Valutarisk asyftar risken for att drabbas av 6kade kostnader eller mins- Valutaexponeringen mats som skillnaden mellan vardet pa Trophis tillgangar i en valuta och
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kade varden till foljd av valutakursférandringar. Trophi ar exponerad mot
valutarisk genom agande av fastigheter i utlandet.

Trophis skulder i samma valuta i férhallande till Trophis totala egna kapital i redovisnings-
valutan. Valutaexponeringen far uppga till maximalt 25 procent av koncernens egna kapital
och 6verskjutande del sédkras med valutaterminer.

Forvarv i utlandsk valuta har till Gvervagande del finansierats i samma valuta som forvarvet.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Flerarsoversikt

Belopp i mkr 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNING

Fastighetsintékter 1397 1240 1153 1119 1098 1018 974 780 625
Fastighetskostnader -380 -358 -299 -267 -264 -263 -264 -192 -142
Driftnetto 1017 882 853 852 834 755 710 588 483
Central administration -113 -98 -12 -126 —142 -107 -102 -85 -72
Finansiella poster -256 -148 -130 131 -118 -130 -154 77 -168
Resultat fore vardeférandringar och skatt 649 636 611 595 574 517 454 326 243
Varav férvaltningsresultat 662 649 629 615 596 538 488 407 334
Vardefdrandring fastigheter -1110 503 1969 366 =11 108 422 619 66
Vardeforandring derivat -251 224 37 -9 8 25 40 -5 -3
Resultat fore skatt -713 1363 2616 951 470 650 916 940 306
Aktuell skatt -59 -38 -61 -52 -45 -10 -30 -13 -1
Uppskjuten skatt 194 -233 -470 151 -59 -80 -155 -185 -85
Arets resultat -578 1092 2085 748 366 560 731 742 210
Ovrigt totalresultat — periodens omrékningsdifferens

vid omré@kning av verksamheter i annan valuta 2 178 27 -52 22 - - - -
Arets totalresultat -575 1271 2111 696 388 560 731 742 210
32
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Férdjupning hallbarhet Ovrigt
Flerarsoversikt forts
Belopp i mkr 31dec 2023 31dec 2022 31 dec 2021 31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 31dec 2017 31dec 2016 31dec 2015
BALANSRAKNING
Férvaltningsfastigheter 17 961 18 204 16 959 14 494 13 828 13 267 12 309 11266 7043
Tillgangar med nyttjanderatt 167 156 143 142 134 = = — —
Andelar i intresseféretag 1 - - - - - - - -
Derivat 155 298 31 25 5 6 5 6 3
Ovriga tillgangar 233 183 120 95 95 64 54 72 60
Kassa och bank 794 950 837 913 632 440 560 387 335
Summa tillgangar 19 311 19 791 18 090 15 669 14 694 13777 12 929 1731 7 441
Eget kapital 8 862 9438 8167 6 364 5669 5282 4665 3765 1564
Uppskjuten skatteskuld 1304 1492 1223 757 609 549 462 304 117
Derivat 65 3 12 6 2 14 47 86 77
Agarlan 404 406 377 613 630 626 604 2064 2054
Réntebéarande skulder 8164 8 006 7 856 7 540 7 425 7 082 6 902 5271 3471
Leasingskulder 167 156 144 142 134 - - - -
Ovriga skulder 344 290 31 247 225 225 248 241 158
Summa eget kapital och skulder 19 311 19 791 18 090 15 669 14 694 13777 12 929 11731 7 441
Nyckeltal 31dec 2023 31dec 2022 31dec 2021  31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 31dec 2017 31dec 2016 31dec 2015
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad, % 455 441 46,4 521 53,7 53,4 56,1 46,8 49,3
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 6,2 8,0 7.7 7.9 6,2 5,6 57 518
Soliditet, % 45,9 477 451 40,6 38,6 38,3 36,1 321 21
Genomsnittsranta vid periodens utgang, % 3,2 3,0 11 1,2 11 1,4 1,6 2,0 2,2
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ggr 2,5 1,6 1,3 25 2,7 1,7 1,6 2,7 3,3
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ggr 1,9 2,0 2,6 24 2,9 2,0 2,0 3,0 34
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 17 961 18 204 16 959 14 494 13 828 13 267 12 309 11267 7043
Direktavkastning marknadsvarde, % 58 4.8 5,0 5,9 6,1 59 5,8 6,4 7.3
Overskottsgrad, % 72,8 711 74,0 76,0 75,6 741 73,0 75,2 773
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 97,5 96,8 95,3 97,0 96,8 97,0 96,0 95,2
Uthyrbar yta, tkvm 904 865 874 863 833 836 807 786 586
Marknadsvérde fastigheter, kr/kvm 19 872 21038 19 407 16 798 16 610 15 877 15 247 14 335 12 019
Antal fastigheter 278 274 276 275 275 281 257 258 247
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Rapport over totalresultat, koncern

Belopp i tkr Not 2023 2022
Hyresintékter 3 1397 089 1240 135
Drift- och underhallskostnader 4 -379 840 -358 176
Driftnetto 1017 249 881959
Resultat fran intresseféretag -21 -
Central administration 4,5 -112 669 -98 163
Finansiella intakter 6 27 049 13 011
Finansiella kostnader 6 -282 939 -160 762
Resultat fore vardeférandringar och skatt 648 669 636 045
Véardefdrandringar férvaltnings fastigheter 71 -1110 279 503 352
Vardefdrandringar derivatinstrument 7.2 -250 997 223 765
Resultat fore skatt -712 607 1363 163
Skatt 8 134 715 -270 977
Arets resultat -577 893 1092 186

Ovrigt totalresultat
Férandring valutaomrékningsreserv inklusive skatte effekt 2417 178 340

Summa totalresultat for aret -575 476 1270 526

Arets resultat hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare -577 893 1092 186

Innehav utan betydande inflytande - -

Summa -577 893 1092 186
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Rapport over finansiell stalining, koncern

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital hanforligt till aktie agare i moderforetag 13

Forvaltningsfastigheter 9 17 961176 18 204 204 Aktiekapital 100 000 100 000

Tillgangar med nyttjanderatt 10 166 859 156 390 Ovrigt tillskjutet kapital 2711265 2711265

Summa anlsggningstillgangar 18 128 035 18 360 594 Valutaomrékningsreserv 298 750 296 333
Balanserat resultat 6 330 340 5238 154

Finansiella anléggningstillgangar Arets resultat -577 893 1092 186

Andelar i intresseforetag 903 =~ Summa eget kapital 8 862 463 9437 938

Derivatinstrument 1 155 016 297 732

Summa finansiella anlaggningstillgangar 155 920 297 732 Langfristiga skulder 1
Uppskjutna skatteskulder 8 1303 696 1492 369

Omséttningstillgangar n Derivatinstrument 1 64 777 3005

Ik e g e Bk ke Skulder avseende nyttjanderatter 10 166 894 156 412

Aktuell skattefordran 46 368 41732 . o

. . Skulder till kreditinstitut 111 3850 407 5 866 436

Ovriga fordringar 1.4 57 676 23 448 L

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 122 500 102419 ~ Skuldertill dgare 14, 14 404 386 405564

Likvida medel 1.2 794 035 950 383 Summa langfristiga skulder 5790 162 7 923 786

Summa omsattningstillgangar 1026 757 1133168 Kortfristiga skulder 1

Summa tillgangar 19 310 712 19791494y ifristiga skulder till kreditinstitut 114 4313773 2139 924
Leverantorsskulder 45 040 37 622
Aktuell skatteskuld - -
Ovriga kortfristiga skulder 1.7 39 378 36 576
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 259 897 215 647
Summa kortfristiga skulder 4 658 087 2 429 769
Summa eget kapital och skulder 19 310 712 19 791 494
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Rapport over forandring | eget kapital, koncern

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital Valutaomréakningsreserv inkl. arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital den 31 december 2021 100 000 2711265 117 993 5238 154 8167 412
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlands verksamheter - - 205 350 - 205 350
Séakringsresultat pa laneskulder - - 6 337 - 6 337
Séakringsresultat pa valutaterminer - - -40 354 - -40 354
Skatt = = 7 007 = 7 007
Arets resultat - - - 1092 186 1092 186
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
Varav fortldpande sakringar 24 853 928

Varav avslutade sakringar 38 477 042

36 TROPHI ARSREDOVISNING 2023



m Detta &r Trophi Verksamhet Finansiering Finansiell rapportering Férdjupning hallbarhet Ovrigt

Rapport over kassafloden, koncern

Belopp i tkr Not 2023 2022
Lépande verksamhet

Driftnetto 1017 249 881959
Administrationskostnader -112 669 -98 163
Betalda réantor -270 640 -153 462
Erhalina rantor 27 049 716
Betalda inkomstskatter -54 760 -98 165
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 606 229 532 885
Justeringar av rérelsekapital:

Foréndring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar -45 301 -21536
Foréndring av leverantorsskulder och évriga kort fristiga skulder 54 470 -1849
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 615 398 509 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv och investering i fastigheter 9 -911 533 -292 556
Forsaljning av fastigheter 9 35 355 8 419
Kassaflode fran investeringsverksamheten -876 178 -284 137
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan fran kreditinstitut 1.1 6 402 000 4 353 194
Amortering lan fran kreditinstitut och agare 1.1 -6 425776 -4 404 110
Derivat -41100 -92 144
Utdelning aktiedgare - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 115124 -143 060
Arets kassaflode -145 656 82303
Likvida medel i borjan av aret 950 383 837 131
Kursdifferens likvida medel -10 692 30 900
Likvida medel vid arets slut 11.2 794 035 950 383
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NOT 1.1
GRUNDLAGGANDE REDOVISNINGSPRINCIPER

TillAmpade regelverk
Koncernredovisningen for Trophi Fastighets
AB-koncernen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), och
tolkningar som utférdats av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sasom
de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har
arsredovisningslagen och RFR 1”Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats samt till-
lampliga 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 utldndsk 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 per den 31
december 2023 koncentrerad till Sverige och Finland
innebarande att transaktioner i saval SEK som EUR
férekommer.

Rékenskaperna for var och en av de utlandska dot-
terforetagen fors i den lokala valuta dar verksamheten
bedrivs. Resultat- och balansrakningar for utlandska
verksamheter omréknas till SEK enligt dagskursmeto-
den, vilket innebar att balansrakningarna omraknas till
balansdagens kurs férutom eget kapital som omrak-
nas till historisk kurs. Resultatrakningarna omraknas
till periodens genomsnittskurs. Valutakursdifferenser
fran omrakning av nettoinvesteringar i utlandsverk-
samheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumu-
leras i valutaomrakningsreserven inom eget kapital.
Valutakursdifferenserna inkluderar valutakurseffekter
fran koncerninterna lan till dotterbolag med EUR som
funktionell valuta, som klassats som utvidgad netto-
investering. Vid omrakning har féljande valutakurser
anvants:
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Genomsnittskurs Balansdagskurs

31dec 31dec
2023 2022 2023 2022
EUR/SEK 11,4765 10,6317 11,0960 11,1283

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 for derivatinstrument och
forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga
varden. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet
med férvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i
vilka bestdammande inflytande innehas, konsolideras
fran och med det datum detta inflytande erhélls.

Att uppratta rapporter i verensstammelse med
IFRS kraver att flera uppskattningar goérs av ledningen
for redovisningsandamal. De omraden som innefattar
en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och uppskattningar
ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen
anges i not 1.4. Dessa bedémningar och antagan-
den baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedoms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
gjorda bedémningar om gjorda bedémningar andras
eller andra forutsattningar 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 ndrmast heltal, tkr.
Summeringar avrundas till nArmast heltal, tkr. Avrund-
ningsdifferenser kan gdra att noter och tabeller inte
summerar.

NOT 1.2
FORANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER

Andrade redovisningsprinciper 2023

Vid uppréattande av koncernredovisningen anvands
samma redovisningsprinciper sasom de har beskrivits
i arsredovisningen for 2022. Arsredovisningen for
rakenskapsaret 2023 har upprattats med beaktande
av férandringarna i IAS 1.1 6vrigt har inga forandringar
skett under 2023.

IAS 1ger vagledning for enheter att tillampa vasentlig-
hetsbeddémningar pa redovisningsprincipernas offent-
liggérande och har dndrats under 2023. Andringarna
syftar till att ge mer anvandbara upplysningar genom
att ersatta kravet pa att enheter ska offentliggéra sina
betydande redovisningsprinciper med ett krav pa att
offentliggdra sina vasentliga redovisningsprinciper
och lagger till vagledning om hur enheter tillampar
begreppet vasentlighet vid beslut om redovisnings-
principernas offentliggérande. Andringarna har

haft en inverkan pa koncernens offentliggérande av
redovisningsprinciper, men inte pa matning, erkan-
nande eller presentation av nagra poster i koncernens
finansiella rapporter.

IFRS som &nnu inte borjat tillampas

Nya eller uppdaterade IFRS standarder som trader i
kraft forst under kommande rakenskapsar bedéms for
narvarande inte ha nagon vasentlig paverkan

pa Trophis resultat eller finansiella stallning men kan
fa en inverkan pa presentationen av upplysningar i
kommande finansiella rapporter.

NOT 1.3
SAMMANFATTNING AV VIKTIG REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Koncernredovisning

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelse-
forvarv eller tillgangsforvarv. Vid forvarv av bolag gors
en beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske
baserat pa bland annat féljande kriterier: férekomsten

NOTER KONCERN

av anstéllda, bolagets tillgangar och komplexiteten i
interna processer. Vidare beaktas antalet verksam-
heter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar
att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och
lag forekomst som ett tillgangsforvarv. | de fall bolags-
forvarvet i huvudsak endast omfattar fastighet-/
fastigheter och inte innefattar vasentliga processer
klassificeras forvarvet som tillgangsférvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rérelseforvarv.

Segmentinformation

Rorelsesegment identifieras utifran den interna
rapporteringen till Trophis hogste verkstallande
beslutsfattare. Trophi har identifierat styrelsen som
dess hogste verkstéllande beslutsfattare och den
interna rapportering som anvénds av denne for att
félja upp verksamheten och fatta beslut om resursfor-
delning ligger till grund fér segmentindelningen. | den
interna rapporteringen utvarderas resultat per land,
tillsammans med nyckeltal kring bland annat avkast-
ning. Trophi har slagit samman sina segment till ett
rapporterande rérelsesegment i enlighet med reglerna
for sammanslagning. Trophis tva segment bedriver lik-
nande verksamhet, och gruppen delar gemensamma
funktioner. | upplysningarna finns information om
intékter per land, hyresintékter per kedjetillndrighet
och per hyresgastverksamhet, i enlighet med kraven i
IFRS 8 rérelsesegment. Redovisningen av férséljining
per land ar baserat pa fastigheternas geografiska
lage.

Forvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstill-
fallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet. Efter forvarvstillfallet
redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga varden i
enlighet med IAS 40 och IFRS 13. Se not 9 for beskriv-
ning av varderingsmodell och antaganden som ligger
till grund for varderingen.
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Saval orealiserade som realiserade vardeforand-
ringar redovisas i resultatrakningen paraden Varde-
forandringar forvaltningsfastigheter. Den orealiserade
vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfort med varderingen vid periodens
borjan, alternativt anskaffningsvardet om fastighe-
ten forvarvats under perioden, med tillagg for de
under perioden aktiverade tillkommande utgifterna.
Realiserade vardeférandringar avser vardeférandring
fran senaste rapporteringstillfallet fram till avyttrings-
tillfallet for under perioden avyttrade 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 intaktsredovisning nedan.
Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar foérknippade med tillgangen kommer
att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgorande for bedomningen nar en tillkommande utgift
laggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav,
varvid sddana utgifter aktiveras. Aveni de fall ny kom-
ponent skapats laggs utgiften till det redovisade vardet.

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

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operatio-
nella leasingavtal. Hyresintakter fran forvaltningsfast-
igheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart éver
hyresperioden. Endast den del av hyrorna som avser
den aktuella perioden redovisas som intékter.

Intékter fran fastighetsférsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband
med att kontrollen 6vergatt till koparen fran séljaren,
vilket motsvarar tilltradesdagen savida inte sarskilda
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villkor i kdpekontraktet anger annat.
Resultatet vid forsaljning av fastighet utgér en reali-
serad vardeférandring som beraknas enligt nedan:

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

Erséattning till anstéllda

Ersattning till anstallda redovisas i takt med intja-
nandet och utgors 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 tilldmpar sakringsredovis-
ning. Sakringsredovisning medfor att den effektiva
delen av terminernas verkliga varde samt valutakurs-
forandringar pa lan redovisas i koncernens 6vriga
totalresultat. Vid avslut av sékringsredovisning kvar-
star sakringsresultatet i valutaomrékningsreserven i

eget kapital till dess att utlandsverksamheten avyttras.

Vid avyttring omklassificeras sakringsresultatet till
resultatet via dvrigt totalresultat.

Klassificering och vardering finansiella instrument
Finansiella tillgangar

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

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde med undantag av derivat. Derivat klassi-
ficeras till verkligt varde via resultatet. Verkligt varde
faststélls enligt beskrivning i not 9.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som
klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas
av nedskrivning for forvéntade kreditforluster. Haruto-
ver omfattar nedskrivningen aven hyresfordringar och
avtalstillgangar som inte varderas till verkligt varde via
resultatet. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS
9 ar framatblickande och en forlustreservering gors
néar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis
vid forsta redovisningstillféllet. Forvantade kredit-
forluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafléden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade
aterstaende l6ptiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring
sedan forsta redovisningstillféllet. Forvantade kredit-
forluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa
rimliga och verifierbara prognoser. Varderingen av for-
vantade kreditforluster baseras pa olika metoder for
olika kreditriskexponeringar. Metoden fér hyresford-
ringar, kundfordringar och avtalstillgangar baseras pa
historisk kreditférlustprocent kombinerat med fram-
atblickande faktorer. For kreditforsamrade tillgangar
och fordringar goérs en individuell bedémning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av férvantade kreditfor-
luster beaktar eventuella sékerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella
tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde och for-
lustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrékningen.

Koncernen som leasinggivare
Hyresavtal dar koncernen ar leasinggivare genom
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uthyrning av forvaltningsfastigheter klassificeras i sin
helhet som operationella leasingavtal. Hyresintakter
fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resulta-
trakningen linjart éver hyresperioden. Redovisnings-
principer for redovisning av hyresintakter framgar av
stycket Intékter ovan.

Avsiattningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas nar koncernen har en formell
eller informell forpliktelse 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 atminstone tolv
manader efter balansdagen, da den klassificeras som
langfristig skuld. Eventualforpliktelser redovisas nar
det foreligger ett mojligt atagande som bekraftas
endast av flera osékra framtida handelser och det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas
eller att atagandets storlek inte kan berédknas med
tillracklig noggrannhet. Avsdttningar och eventualfor-
pliktelser omprévas vid varje bokslutstillfalle.

Handelser efter balansdagen

Héandelser efter balansdagen, och som bekréftar de
villkor som géllde vid balansdagen, beaktas vid varde-
ring av tillgangar och skulder.
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NOT 1.4
BETYDELSEFULLA REDOVISNINGSBEDOMN-
INGAR, UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

Néar styrelsen och verkstéallande direktéren upprat-
tar 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 dér uppskattningar och antaganden ar
av stor betydelse for koncernen och som kan komma
att paverka resultat- och balansrékning om de &ndras
beskrivs nedan

Vardering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden paverka koncernens resultat
och finansiella stallning. Varderingen kraver bedém-
ning av och antaganden om det framtida kassaflodet
samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper och
vasentliga antaganden beskrivs i not 9.

Bedomningar vid tillampning av
redovisningsprinciper

Nar féretagsledningen tillampar koncernens redo-
visningsprinciper gors olika beddmningar, férutom
sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge
en betydande inverkan pa de belopp som koncernen
redovisar i de finansiella rapporterna.
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NOT 2
FORETAGSINFORMATION

Trophi-koncernen utgoérs av moderféretaget Trophi
Fastighets AB, org nr 556914-7647 och dess dotter-
féretag. Moderforetaget ar ett aktiebolag med sate

i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress

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

i fastighetsbolag samt bedriva darmed férenlig
verksamhet. De finansiella rapporterna avser Trophi
Fastighets AB (publ) och har godkants av styrelsen
och verkstallande direktéren den 9 april och férlaggs
till arsstamman den 8 maj 2024 for faststallande.
Koncernredovisningen for rakenskapsar 2023 bestar
av moderfdretaget och dess dotterbolag och dotter-
dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen:

Dotterbolag med séte Stockholm Org.nr. Andel, %

Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554 100

Trophi Tidon AB 556697-9448 100

Trophi Osthammar AB 556934-4483 100

Kommanditbolaget Trophi Osthammar 969721-5177 100

Trophi Nora HB 969750-5601 100

Trophi Matias Fastighets 1 AB 556892-3741 100

Trophi Matias Fastighets 2 AB 556892-3600 100

Trophi Matias Fastighets 3 AB 556881-5731 100

Trophi Svalév AB 566941-6273 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

Trophi Daily 1 AB 556702-1430 100

Trophi Daily 2 AB 556702-1471 100

Trophi Daily 4 AB 556708-2762 100

Trophi Daily 5 AB 556708-3307 100

Trophi Daily 6 AB 556708-3547 100
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Dotterbolag med sate Stockholm Org.nr. Andel, % Dotterbolag med sate Stockholm Org.nr. Andel, %
Trophi Daily 7 AB 556708-3463 100 Trophi Holding Sweden 6 AB 559209-4121 100
Trophi Daily 8 AB 556708-3455 100 Trophi Holding Jénkoping AB 559209-4170 100
Trophi Daily 9 AB 556959-1224 100 Trophi Jénképing 1 AB 559209-4188 100
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697 100 Trophi Jonkoping 2 AB 559209-4154 100
Trophi Ornskéldsvik AB 556990-6653 100 Kommanditbolaget Herkulesvagen 969677-3846 100
Trophi Kometen AB 556990-2306 100 Trophi Holding Sweden 7 AB 559415-0715 100
Trophi Karlskrona AB 556728-5746 100 Trophi Holding Sweden 8 AB 559428-7533 100
Trophi Halmstad AB 559000-6531 100 Trophi Nockeby Holding AB 556229-5609 100
Trophi Svéardkrona AB 559008-5501 100 Trophi Nockeby AB 556229-5609 100
Trophi Képing AB 556664-7581 100 Trophi Borensberg AB 556917-3700 100
Trophi i Lidkdping AB 556931-8503 100 Trophi Botkyrka AB 559005-1156 100
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 100 Trophi Lanna 2 AB 556651-9772 100
Trophi Simrishamn AB 556948-7571 100 Trophi i Ljungby AB 556683-5228 100
Trophi Katrineholm AB 559053-9390 100 Trophi Knivsta AB 556956-1581 100
Trophi Lulea AB 559053-9408 100 Trophi Husevaru AB 5594021973 100
Trophi Sandviken AB 559056-6518 100 Trophi Mastjagaren AB 556827-3527 100
Trophi Rda AB 556827-3089 100 Trophi Gumsbacken Nykoping AB 556741-2134 100
Trophi Umea AB 559088-0083 100 Trophi Retail 2 AB 556950-3120 100
Trophi Sundsvall AB 559098-8779 100 Trophi Kesko AB 556971-2838 100
Trophi Kristianstad 2 AB 559062-9035 100 Trophi North Star AB 556818-3684 100
Trophi Weibullsholm AB 556763-2814 100 Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8187 100
Trophi Nacksta AB 559062-1685 100 Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363 100
Trophi Hokarangen AB 559363-4487 100 Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 100
Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104 100

Trophi Centrumfastigheter 1 AB 556939-9792 100 Dotterbolag med sate Helsingfors Org.nr. Andel, %
Trophi Arninge 2 AB 556942-6728 100 Trophi Tuusula Holding Oy 2560707-9 100
Trophi Arninge 1 AB 556942-6777 100 Kiinteist6 Oy Majavantie 5 2203080-9 100
Trophi Arninge 3 AB 556942-6645 100 Trophi Malmi Holding Oy 2560711-6 100
Trophi Tuna Park AB 556942-6785 100 Malmintorin Kiinteistdosakeyhtio 0634614-1 47,85
Trophi Bolanderna AB 556942-6694 100 Trophi Tikkurila 1 Holding Oy 2560709-5 100
Trophi Centrumfastigheter 2 AB 556939-9735 100 Trophi Tikkurila 1 Oy 2560712-4 100
Trophi Béckebol 1 AB 556405-6405 100 Trophi Tikkurila 2 Holding Oy 2560708-7 100
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Dotterbolag med séate Helsingfors

Org.nr. Andel, %

Dotterbolag med séate Helsingfors

Org.nr. Andel, %

Dotterbolag med sate Helsingfors

Org.nr. Andel, %

Dotterbolag med sate Helsingfors

NOTER KONCERN

Org.nr. Andel, %

Kiinteistd Oy Asematie 8 0362815-1 42,5 Kiinteisté Oy Kouvolan Kuparintie 4 2488080-7 100 Kiinteistdosakeyhtio Kivirannan Likekeskus ~ 0357367-2 100 Trophi Liepeentie 17 Oy 2878655-1 100
Trophi Olari Holding Oy 2548911-3 100 Kiinteisté Oy Kuhmoisten Toritie 53 2488085-8 100 Kiinteistd Oy Liikekannel 0602811-9 41,85 Trophi Martinpolku 22 Oy 2878657-8 100
Kiinteistd Oy Olarin Komeetanranta 3 0943332-0 100 Kiinteisté Oy Kuopion Julkulanniementie 5 2488086-6 100 Kiinteisté Oy Merenpauhu 0358944-7 35 Kiinteisté Oy Keuruun Riihikumpu 0927200-2 88
Trophi Pakila Holding Oy 2606564-6 100 Kiinteisté Oy Kuopion Neulamaentie 28 2488089-0 100 Kiinteistd Oy Pattijoen Keskus 0545713-0 57,5 Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 34,6
Trophi Pakila Oy 2606558-2 100 Kiinteistd Oy Kuortaneen Keskustie 43 2488090-3 100 Kiinteisté Oy Pernion Liikekeskus 0874050-5 246 Kiinteistd Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3 69
Trophi Kivenlahti Holding Oy 2606565-4 100 Kiinteistd Oy Lahden Hameenlinnantie 67 24880911 100 Kiinteisté Oy Pirkkalan Kiinteistd Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8 58
Naistenmatkantie 4 0907380-4 100
Trophi Kivenlahti Oy 2606563-8 100 Kiinteistd Oy Laihian Laihiantie 43 2488093-8 100 Trophi Kalajoki Merenojantie 2 Oy 2975791-2 100
— Kiinteisté Oy Puistolan Pankkitalo 0940326-0 36,9
Trophi Kuulapolku Holding Oy 2606566-2 100 Kiinteisté Oy Lappeenrannan Trophi Nivala Toritie 13 Oy 2975790-4 100
Kauppakaytava 3 2488094-6 100 Kiinteistdé Oy Pahkinatori 0124264-2 67,6
Kuulapolun Liikekiinteistd Oy 0124069-8 60,27 - Kiinteistd Oy Kannuksen Siltakatu 6 2958882-1 100
Kiinteistd Oy Lapuan Lassilantie 3 2488095-4 100 Kiinteisté Oy Ahtérin Monitori 0605835-0 38,3
Trophi Kontula Holding Oy 2606568-9 100 Kiinteisto Oy Lappeenrannan Ratakatu 31 2958884-8 100
Kiinteistd Oy Liperin Keskustie 9 2488097-0 100 Kuivasjarven Liikekeskus Oy 0536084-9 81,6
Kontulan Ostoskeskus Oy 0200267-5 19,8 Kiinteist6 Oy Lappeenrannan
Kiinteistd Oy Loviisan Mariankatu 33 2488098-9 100 Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 34,6 Katajakatu 10-12 2958761-8 100
Trophi Vuosaari Holding Oy 2606572-6 100
Kiinteistdé Oy Mikkelin Pihlajatie 3 2488100-9 100 Mantan Pysakdinti Oy 0622565-7 47,96 Kiinteistd Oy Muuramen Virastotie 7 3134099-9 100
Trophi Vuosaari Oy 2606571-8 100
Kiinteistd Oy Mantta-Vilppulan Puistolan Liikekeskus Oy 0200334-4 39,6 Trophi Cherry Holding Oy 28711974 100
Suomen Ruokakauppasijoitus Oy 2375373-4 100 Seppalanpuistotie 1 2488101-7 100
. — - Kiinteist6 Oy Villahteen Liikekeskus 0659699-2 70,9 Kiinteisté Oy Vaaksyn Citytori 1001804-4 100
Kiinteistd Oy litin Merrankuja 3 2464141-9 100 Kiinteistd Oy Nurmeksen Porokylankatu 8~ 2488102-5 100
Kiinteist6 Oy Naarajarven Palvelukeskus ~ 0457838-7 42,79 Kiinteistd Oy Harjavallan Haikara 2909251-9 100
Kiinteistd Oy Lieksan Rantalantie 13 246413741 100 Kiinteisté Oy Narpion Narpidntie 8 2488103-3 100
. - Trophi New Holding 3 Oy 3134097-2 100 Kiinteistd Oy Kajaanin Kaste 2909255-1 100
Kiinteistd Oy Pertunmaan Pertuntie 21 2464108-0 100 Kiinteisté Oy Oulun Kangaskontiontie 15~ 2488104-1 100
Trophi New Holding 4 Oy 3134096-4 100 Kiinteisté Oy Kivikon Liiketalo 2028466-1 100
Kiinteistd Oy Savonlinnan Kaartilantie 9 2464148-6 100 Kiinteisté Oy Oulun Koisotie 1 2488106-8 100
- Trophi Viikki Holding Oy 2683325-4 100 Kiinteistd Oy Kuhmon Kuhmon 2909276-2 100
Kiinteistd Oy Haapajarven Kustaa Kiinteisté Oy Outokummun Kummunkatu9 ~ 2488107-6 100
Vaasankatu 3 2488054-0 100 Kiinteisté Oy Helsingin Viikintori 3 1962618-5 100 Kiinteisté Oy Kuusamon Kuha 2909258-6 100
Kiinteisté Oy Porin Vanhakoivistontie 10 2488109-2 100
Kiinteist6 Oy Hangon Esplanaadi 67 2488056-7 100 Trophi JAmsa Holding Oy 2683337-7 100 Kiinteistd Oy Kuusankosken
Kiinteisté Oy Posion Posiontie 26 2488110-5 100 Kauppakatu 7 1630117-4 100
Kiinteisto Oy Helsingin Kaarelantie 14 2488057-5 100 Kiinteisté Oy Jamsén Keskukatu 23 2319131-3 100
Kiinteistdé Oy Pudasjéarven Sahkétie 1 2488111-3 100 Kiinteist6 Oy Vantaan Laajavuorenkuja 2 1630702-3 100
Kiinteistd Oy Janakkalan Harvialantie 3 2488059-1 100 Kiinteistd Oy Kemin Rytikatu 3 2319128-4 100
Kiinteisté Oy Puolangan Ouluntie 7 24881121 100 Kiinteistd Oy Lempéaalén Leimu 2909249-8 100
Kiinteisté Oy Joensuun Pohjolankatu 31 2488061-2 100 Trophi Akaa Holding Oy 2683332-6 100
Kiinteisté Oy Rauman Teollisuuskatu 2 2488114-8 100 Kiinteistd Oy Loimaan Loiste 290927141 100
Kiinteisté Oy Jyvaskylan Kirkkokatu 6 2488065-5 100 Kiinteisto Oy Toijalan Karantie 2 2319171-9 100
Kiinteisté Oy Seindjoen Tapiolantie 18 2488115-6 100 Kiinteisté Oy Noormarkun Noste 2909275-4 100
Kiinteistd Oy Jamsan Kenraalintie 9 2488066-3 100 Trophi Oulu Holding Oy 2683339-3 100
Kiinteist6 Oy Siikalatvan Keskustie 15 2488117-2 100 Kiinteistd Oy Vantaan Ollaksentie 1943029-7 100
Kiinteistdé Oy Kajaanin Kisatie 30 2488069-8 100 Kiinteistd Oy Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2 41,89
Kiinteisté Oy Siikalatvan Pulkkilantie 21 2488118-0 100 Kiinteistd Oy Oriveden Ori 2909281-8 100
Kiinteisté Oy Kajaanin Menninkaisentie 1  2488070-0 100 Trophi Kotka Holding Oy 27649221 100
Kiinteisté Oy Vantaan Koivumaentie 20 24881201 100 Kiinteistdo Oy Hameenlinnan Aulangontie 1 2609955-5 100
Kiinteisté Oy Kemin Ouluntie 29 2488072-7 100 Kiinteistdé Oy Kotkan Kirkkokatu 30 0468467-3 100
Kiinteistd Oy Virtain Virtaintie 28 2488123-6 100 Trophi Nora Holding Oy 2959166-8 100
Kiinteist6 Oy Keminmaan Vajokkaantie 4  2488073-5 100 Trophi Tampere & Turku Holding Oy 2764925-6 100
Karstulan Liiketalo Oy 0175835-8 100 Kiinteisté Oy Pieksamaen
Kiinteisto Oy Kesélahden Kesalahdentie 39  2488074-3 100 Kiinteisté Oy Turun Viilarinkatu 3 2764921-3 100 Kukkaroniementie 5 3019251-7 100
Asunto Oy Helsingin Ita-Etela 0201382-5 14,39
Kiinteisté Oy Kihnion Kihniéntie 12 2488077-8 100 Kiinteisté Oy Tampereen Eka 0155113-8 100 Kiinteistd Oy Kemin K-CM 3019253-3 100
Asunto Oy Kotkan Senioripooki 2260831-6 15
Kiinteistd Oy Kokemaen Teljanportti 3 2488078-6 100 Trophi Keskimaa Holding Oy 2878658-6 100 Trophi Management Finland Oy 3134095-6 100
Kiinteistd Oy Joutsenon Liikekeskus 0408957-5 70
Kiinteistd Oy Kotkan Koulukatu 6 2488079-4 100 Trophi Asemakatu 4 Oy 2878653-5 100
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NOT 3 Per den 31 december 2023 innehas fastigheter NOT 4
HYRESINTAKTER for uthyrning vilka klassificeras som operationella KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG
Hyresintakter fordelade leasingavtal. Kontraktslangden for dessa avtal ar
utifran kedje tillhérighet 2023 2022 vanligen mellan tre och fem ar. Avtalen kan innehalla Drift- och underhallskostnader 2023 2022
klausuler om option att bryta avtalet innan utgangen
Sverige . P . y . 9 g Driftkostnader -185906 -184 854
av hyresperioden eller férléanga till motsvarande villkor. .
lieia 2290496 208060 v an arvanligen indexreglerad. Som tillagg till bashy- ~ Underhall 125591 EEles
axiocd 172979 149401 ran utgér tillagg for fastighetsskatt baserat pa faktisk ~ Fastighetsskatt —55428 EEOQSE2
Coop 211399 193 278 kostnad som hyresvarden haft. Ovrigt -12 914 -16 118
Bergendahlgruppen 55 026 27 014 Koncernen innehar inga forvaltningsfastigheter Summa drift- och
Ovriga 67 138 45 821 som redovisas som finansiella leasingavtal per den 31 underhéliskostnader -379840 -358176
december 2028.
Summa dagligvaror 736 038 623 574 . L . R L ini i
glg Framtida minimileaseavgifter hanforliga till icke Szt e e e
Ovriga hyresgéster 102168 106 933 uppsagningsbara operationella Portfélj- och bolagsarvode -18 186 -17 708
Ovriga intakter (drifttillagg) 131132 141070 leasingavtal uppgar till: Fastighetsforvaltningsarvode -42114  -38270
Summa hyresintakter Sverige 969 337 871578 Konsultkostnader -10 031 -4 768
2023 2022 Revisionsuppdrag -3 952 -3 632
Finland [nom ett ar 1413337 1282788 Fastighetsvardering -1790 -2 234
S-Grou 210 740 180 720
Kesk P 204 706 179 376 Senare &n ett men inom fem & 3798 056 3 470 486 Advokatkostnader -2562 -1654
esko
Ouri 12 307 8 461 Senare an fem ar 1815509 1898 992 Personalkostnader -24 971 -23 692
vriga Ay _ _
: Summa 7026902 6652266 OVt D@ s
Summa dagligvaror 427752 368 557 Summa central administration -112 669 -98 163
Ovriga hyresgaster - - Ersattning till revisorer
Ovriga intakter (drifttillagg) B B EY Revisionsuppdrag -3 631 -3 487
Summa hyresintakter Finland 427 752 368 557 Revisionsverksamhet utéver
Summa totala hyresintakter 1397089 1240135 revisionsuppdrag -256 -
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster -65 145
Summa erséattning till
revisorer -3 952 -3 632
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NOTER KONCERN

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning, samt radgivning
och annat bitrade 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

VD och styrelseledamot anstalld av Tredje AP-fonden erhaller ingen erséattning. Tva styrelseledamoter erhaller

ersattning som faststalls avbolagsstdmman.

2023 2022
Medelantalet anstélida Koncernen Medelantalet anstéllda Varav man Medelantalet anstéllda Varav man
Sverige 12 5 12 6
Finland 4 3 4 3
Totalt 16 8 16 9

Léner, andra erséattningar och sociala kostnader

Léner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Léner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Styrelse 525 165 811 107
Ovriga anstallda 14 343 3480 13 090 3438
Tantiem 927 187 1147 279
Pensionskostnader 2915 - 2655 -
Summa 18 709 3831 17 704 3824
Konsfordelning bland ledande befattningshavare Antal pa balansdagen Varav man Antal pa balansdagen Varav man
Styrelseledamoter 4 2 4 2
Verkstallande direktor 1 1 1 1
Totalt 5 3 5 3
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NOT 6

FINANSNETTO

Finansnetto 2023 2022
Tillgangar och skulder varderade

till upplupet anskaffningsvarde

Ranteintakter 27 049 13 011
Réntekostnader externa lan -249101 125872
Rantekostnader, lan fran

aktiedgare -13 384 -12 489
Summa rénteintakter och

rantekostnader enligt

effektivrantemetod -235 436 -125 350
Kostnader avseende nyttjanderatt -6 149 -5 340
Ovriga finansiella kostnader -14 305 -17 061
Finansnetto -255890 -147 751

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

rad i resultatrakningen.
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NOT 71
VARDEFORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

2023 2022
Orealiserad vardeférandring -1112401 502170
Realiserad vardeférandring 2122 1183
Summa vardeférandringar -1110 279 503 352

Varderingsmetodik for forvaltningsfastigheter framgar
avnot 9.

NOT 7.2

VARDEFORANDRINGAR DERIVATINSTRUMENT
2023 2022

Orealiserad vardeforandring -196 648 224 496

Realiserad vardeférandring -54 349 731

Summa vardeférandringar -250997 223765

Varderingsmetodik for derivatinstrument framgar av
not 11.
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NOT 8

SKATTER

De huvudsakliga komponenterna géllande
koncernens skattekostnader ar foljande:

2023 2022
Aktuell skatt pa arets resultat -58 018 -38 997
Skatt fran foregaende ar -1378 1465

Forandring av uppskjuten skatt pa

temporéra skillnader 194 111 -233 445

Skattekostnader som redovisats i

resultatrakningen 134715 -270 977

Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fére skatt -712 607 1363 163

Skatt enligt géllande skattesats i

Sverige, 20,6 % (20,6 %) 146 797 -280 812
Effekt av skattesats i Finland

20 % (20 %) - 2609
Forvarvseffekt -6 200 -103
Vardeférandring férvaltnings-

fastigheter Finland -440 -1762
Vardeforéndring forvaltnings-

fastigheter Sverige 7727 -2 916
Skatt fran foregaende ar -1378 1465
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kost-

nader, ej skattepliktiga intakter -59 -39
Skattereduktion inventarier - 8181
Ej avdragsgillt rantenetto -766 -2 849
Nyttjande av underskottsavdrag

som ej varderats 4274 2716
Ovrigt 214 2533

Skattekostnader som redovisats i

resultatrakningen 134715 -270 977

Den effektiva skattesatsen uppgar till 18,9 procent
(19,9).

Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da
underliggande transaktion redovisas i ovrigt total-
resultat varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat. Under aret har 1127 tkr (-7 007)
redovisats i Ovrigt totalresultat.

Forandring
Uppskjuten skatt 2023-12-31 2023 2022-12-31
Hénférligt till
Forvaltnings-
fastigheter —1 287 391 151698 -1439 089
Derivat —14 747 37170 -51917
Ovrigt -1558 -195 -1363
Nettoskuld upp-
skjuten skatt -1303 696 188 673 -1492 369
Arets forandring
av nettoskuld
uppskjuten
skatt 188 673
Tillkommer upp-
skjuten skatt
som redovisats
i Ovrigt
totalresultat 5438
Kostnad for
uppskjuten skatt
redovisad
i arets resultat 194 111

NOT 9

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Trophi har en fastighetsportfélj som per 31 december

2023 omfattar 278 (274) forvaltningsfastigheter varav
171 (166) fastigheter i Sverige och 107 (108) fastigheter
i Finland.

Resultatrékning koncernen 2023 2022
Ingaende varde 18 204 204 16 959 215
Forvarv 688 200 87 170
Avyttringar -33233 -8 419
Investeringar 223 333 204 204
Vardeforandring -1112 401 502 170
Kursdifferens -8 926 459 864
Redovisat vérde per

31 december 17 961176 18 204 204

Trophi har inga vasentliga ataganden gallande forvéry,
forsaljningar och investeringar.

NOTER KONCERN

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 fér 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 férekommit nagon
overforing av fastigheter mellan olika varderingskate-
gorier under 2023.

Varderingsmetoden enligt niva 3 innebar att Trophi
Fastighets AB tillampar en avkastningsbaserad metod.
Den vanligast anvanda kalkylperioden ar tio ar. Kal-
kylperiod valjs utifran fastighetsekonomiska forut-
sattningar for fastigheten som véarderas, t.ex. langd
pa hyresavtal, kostnader etc. Direktavkastningskrav
bedoms utifran transaktioner utforda pa fastighets-
marknaden.

Kalkylrantan berédknas med Gordons formel,
k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation.
Kalkylrantan kan aven bedémas olika fér kassaflo-
det och restvardesbedomningen, da risken under
kassaflodet/kalkylperioden i vissa fall kan bedo-
mas som lagre. En marknadshyra beddms for varje
enskilt hyresavtal som antas borjar I6pa vid utgaende
hyresperiod. En langsiktig vakans bedéms alltid och
appliceras vid utgaende hyresavtal. Drift- och under-
hallskostnader bedoms med hansyn till fastighets-
agarens historiska utfall samt siffror fran REPAB.
Driftsnetton under kassaflédet diskonteras med anta-
gen kalkylranta. Diskonteringen sker i slutet av aret.
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Restvardet berdknas enligt varderingspraxis da man
anvander det efter kalkylperiodens slut efterfoljande
ars driftsnetto d.v.s. ar elva om kalkylperioden ar tio ar.
Ett direktavkastningskrav beddéms for restvardet och
sedan diskonteras restvardet med en kalkylranta till
ett nuvarde.

Varje enskild fastighet har vissa unika karakteristika
egenskaper vilket innebar att det finns vissa skillna-
der i varderingsparametrar. Trophi har dock tillampat
samma varderingsmetodik for samtliga fastigheter.
For forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt
varde 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 varderings-
institut att utfora vardering av férvaltningsfastighe-
terna. | Sverige anlitas Cushman & Wakefield Sweden
AB och i Finland Newsec Advisory Finland Oy. Externa
varderingar av samtliga forvaltningsfastigheter sker
tva ganger per ar med varderingstidpunkt 30 juni och
31december. Det redovisade fastighetsvardet per den
31december 2023 motsvarar ojusterat vardet enligt
den externa varderingen.
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Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar ar berékningar gjorda enligt
vedertagna principer utifran vissa antaganden. Vid
fastighetsvarderingar anges ofta ett varderingsinter-

| nedanstaende tabeller beskrivs paverkan pa var-
deringen vid férandringar i vissa viktiga varderingspa-
rametrar. Signifikant hogre (-lagre) hyresvéarde skulle
isolerat innebara hogre/-lagre fastighetsvarde. Hogre

NOTER KONCERN

NOT 10
LEASING
Tillgangar med nyttjanderatt per 31 december 2023.

vall som aterspeglar den osékerhet som finns i gjorda (Iagre) driftkostnader skulle innebara lagre (hdgre) I;.’: etr K‘:glt(g::; Totalt
antaganden och berakningar. | de férvaltningsfast- fastighetsvarde. Om marknadens avkastningskrav
igheter som varderas enligt niva 3 i varderingshierarkin  blir hégre (I&gre) minskar (6kar) fastighetsvardet. Om Redovisat vérde 31
X . noge s e e . = december 2021 141 456 2881 144 337

finns det ett antal icke observerbara data dar forand- ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde
ringarna i antagandena kan paverka varderingen av paverkas pa nedanstaende satt: Arets aktiveringar 7654 534 8188
fastigheterna.

Av- och nedskrivningar - -2199 -2199
Driftnettoférandring, tkr Valutaomrékning 5962 102 6 064
Exit Yield -10 % -5 % 0 % 5% 10 % Redovisat vérde 31

december 2022 155 072 1317 156 389
6,00 % 17 420 953 18 388 784 19 356 6145 20 324 445 21292 276
6,25 % 16 724 115 17 653 233 18 582 350 19 511468 20440585  Arets nytecknade avtal 1044 - 1044
6,47 % 16 165 059 17 063 118 17 961176 18 859 235 19757294 urandring av
6,75 % 15 485 292 16 345 586 17 205 880 18 066 174 18 926 468 befintliga leasingavtal 14 867 7 379 22 245
7,00 % 14 932 246 15 761 815 16 591 3834 17 420 953 18 250 522 Arets avslutade

leasingavtal -11 867 - -11 867
Kénslighetsanalys, Varde- Av- och nedskrivningar - 731 731
vardeforandring Antagande paverkan, mkr Valutaomrakning _220 0 _023
Hyresniva (+/-)10 % 2228/-2228 Redovisat virde 31
Driftkostnad (+/-)5 % -215,9/215,9 december 2023 158 896 7962 166 859
Avkastningskrav (+/-)0,25 % 772,3/-668,6

Leasingskulder per 31 december 2023.

Leasingskuld

Redovisat virde 31 december 2021 144 361
Nytecknade avtal 8148
Amortering av leasingskuld -2162
Valutaomrakning 6 065
Redovisat virde 31 december 2022 156 412
Arets nytecknade avtal 1044
Forandring av befintliga leasingavtal 22 245
Arets avslutade leasingavtal —11 867
Amortering av leasingskuld 718
Valutaomrakning -223
Redovisat virde 31 december 2023 166 894
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Resultatpaverkande poster hanforliga till leasing.

Tkr 2023 2022
Avskrivningar av tillgangar

med nyttjanderatt 747 -2178
Réantekostnader pa

leasingskulder -6 149 -5 340
Totala kostnader hanférliga

till leasing -6 896 -7 518

Kontorslokaler har en férfallotid av leasingskuld inom
0-5 ar. Leasingskuld avseende tomtrattsavtal anses
vara evig och amorteras inte.
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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 oforutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat.

Styrelseni Trophi Fastighets AB har faststallt
finanspolicyn for koncernen.

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Koncernen ska ha en belaningsgrad om maximalt
55 procent, matt som externa lan i férhallande till
fastighetsvardet. Mot bakgrund av koncernens
langsiktiga &garperspektiv samt viljan att minimera
refinansieringsrisken tillampas lang kapitalbindning,
innebarande 16ptid pa 3-7 ar for nya banklan. Ran-
tebindningstiden faststalls utifran en bedémning av

den langa rantan for att uppna en stabil och langsiktig

riskjusterad avkastning.

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

riskhantering.

Finansiella tillgangar/skulder
varderade till verkligt varde
via resultatet

Summa redovisat varde

31dec 23 31dec 22 31dec 23 31dec 22 31dec 23 31dec 22
Hyresfordringar 6178 15 186 - - 6178 15 186
Derivatinstrument = = 155 016 297 732 155 016 297 732
Likvida medel 794 035 950 383 - - 794 035 950 383
Summa 800 213 965 570 155 016 297 732 955 230 1263 302
Réntebéarande skulder
inklusive agarlan 6 976 566 7 488 924 - - 6 976 566 7 488 924
Derivatinstrument - - 64777 3005 64777 3005
Leverantorsskulder 45 040 37 622 - - 45 040 37 622
Summa 7 021606 7 526 546 64777 3005 7 086 384 7 529 551

NOTER KONCERN

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 féljande:

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

« Andraobserverbaraindata for tillgangen eller
skulder @n 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 varde-
ras till verkligt véarde genom diskontering av berdknade
framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan/
observerbar rantekurva. Rantederivaten aterfinns i
varderingskategori 2 i varderingshierarkin.

Koncernen har bade derivatskulder och derivatford-
ringar per den 31 december 2023 vilka sarredovisas i
balansrakningen.

Réntebarande skulder
Réntebarande skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde, vilket &r redovisat i ovanstaende tabeller.

Ovriga finansiella tillgangar och skulder

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

Réanterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av foérandringar i marknadsrantor.

Koncernen ar exponerad mot forandringar i mark-
nadsrantor eftersom koncernens langfristiga finansie-
ring till viss del I6per med rorlig réanta. For att begransa
ranterisken ingas, for huvuddelen av finansieringen,
rantesakringsavtal. Rantesakringarna ar tecknade
med ISDA dokumentation och i samtliga rantesak-
ringar erhaller koncernen en fast ranta.

Per den 31 december 2023 paverkar en samtidig
forandring av rantan upp eller ned med en procent-
enhet de arliga nettorantekostnaderna med 33 900
(11 462) tkr efter hansyn tagen till utestaende rantede-
rivat, forutsatt att koncernens I6ptid och finansierings-
struktur forblir konstant under aret.

Den genomsnittliga rantebindningstiden fér kon-
cernens rantebarande nettoskulder, inbegripet alla
rantederivat, men exklusive kassa och banktillgodo-
havanden, uppgick per den 31 december 2023 till 2,51
(1,59) ar.

Kreditrisk

Koncernen ar exponerad mot kreditrisker i sin fastig-
hetsuthyrningsverksamhet. Denna kreditrisk hanteras
framst genom att hyresgaster betalar i forskott.
Dessutom gors kreditprévningar av hyresgaster innan
hyresavtal ingas. Utestaende hyresfordringar bevakas
I6pande. Analyser av forfallna hyresfordringar framgar
av not 11.3. Kreditforlusterna uppgar till ringa belopp i
forhallande till koncernens totala intakter.

Kreditrisk féreligger aven for banktillgodohavanden
och rantederivat i de fall dessa har ett positivt varde.
Trophikoncernen ingar enbart avtal med banker med
kreditrating A+ for att minimera denna risk. Den max-
imala exponeringen for kreditrisker ar de redovisade
vardena per balansdagen for varje typ av finansiell
tillgang.
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Likviditet och refinansieringsrisk
Med likviditets- och refinansieringsrisk menas risken
att finansieringsmojligheterna ar begransade nar lan
ska omsattas, samt att betalningsforpliktelser inte kan
uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet.

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

Bolag inom Trophi-koncernen har genom laneavtal
med banker férbundit sig att uppfylla och inte dver-

skrida vissa nyckeltal. De vasentligaste nyckeltalen
ar rantetackningsgrad och belaningsgrad. Trophi-
koncernen uppfyllde alla bankkrav den 31 december
2023.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade
odiskonterade betalningsfldden avseende rantor och
aterbetalningar pa finansiella skulder per balansdagen
31december 2023. Dessutom inkluderas samtliga
derivat med positiva och negativa betalningsfloden.
Finansiella skulder med rorlig rénta har beraknats med
den ranta som forelag per samma datum. Skulder har
inkluderats i den period nar aterbetalning kan kravas
av motparten.

Forfallotid Rantebdrande skulder Derivatinstrument Leverantdrsskulder Ovriga skulder Totalt
0-6 man 3731652 64 777 45 040 39378 3880 847
6-12 man 581544 - - - 581544
1-2 ar 1160 366 - - - 1160 366
2-3ar 1446 047 - - - 1446 047
3-5ar 1244571 - - - 1244 571
>5 ar 404 386 - - - 404 386
Summa 8 568 566 64777 45 040 39 378 8717 762

NOTER KONCERN

Riskhantering av kapital

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

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

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

Nedanstaende tabell visar hur Trophi-koncernen
finansieras per den 31 december 2023.

31dec 2023 31dec 2022
Aktiekapital 100 000 100 000
Ovillkorade
aktiedgartillskott 2711265 2711265
Lan fran dgare 404 386 405 564
Externa lan 8164 180 8 006 360
Summa finansiering 11 379 832 11223 189

Sakringsredovisning

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

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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Da en sakringstransaktion ingas dokumenteras
forhallandet mellan sakringsinstrumentet och den
sakrade posten, liksom malet for riskhanteringen och
strategin. Faststalld sakringskvoten mellan sakringsin-
strument och sakrad post baserat pa de sakringskvo-
ter som foreligger i de faktiska sakringarna, séakrings-
kvoten ar 1:1 for samtliga sékringar.

Sakringar utformas sa att de kan forvantas vara
effektiva, dvs det forvantas foreligga ett ekonomiskt
samband genom att sékringsinstrumentet motverkar
forandringar i verkligt varde eller kassafldden avse

enda valutarisk i sdkrad post. Det ekonomiska
sambandet faststélls foretradesvis genom kvalitativ
analys av kritiska villkor i sakringsforhallandet. Kallor till
sakringsineffektivitet omfattar risken for att nominellt
belopp i sékringsinstrument skulle éverstiga vardet i
sékrad post.

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

Séakringsinstrument vid utgangen av aret inom 3 man 4 man-1ar senare dn1ar Totalt
Valutaterminer, nominellt belopp, TEUR 48 700 - - 48 700
Genomsnittlig sékrad terminskurs, EUR/SEK 11,6202 - - 11,6202
EUR skulder, nominellt belopp, TSEK - - 151 460! 151 460

 Laneskulden har ingen faststalld forfallotidpunkt.

Valutaséakring av nettoinvestering i utlandsverksamhet

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer vid utgangen av aret

Forandring i verkligt varde for
matning av effektivitet under aret

Nominellt Redovisat virde Post i balans- Sakrings-
Belopp i TSEK belopp tillgang (+) skuld (-) rakningen instrument Sakrad post
Valutaterminer, salt
EUR, képt SEK 48 700 TEUR 24 854 TSEK Derivatinstrument 5 444 TSEK

-5 885 TSEK

Skulder i utlandsk
valuta, EUR 13 650 TEUR -151 460 TSEK Langfristiga skulder 441 TSEK
NOT 111
RANTEBARANDE KREDITER OCH LAN
Koncernens rantebarande krediter och lan 31dec 2023 31 dec 2022
Léangfristiga:
Banklan 3850 407 5 866 436
Aktiedgarlan 404 386 405 564
Summa langfristiga skulder 4 254 794 6 272 000
Foretagscertifikat 1592 000 923 000
Kortfristiga skulder kreditinstitut 2721773 1216 924
Summa kortfristiga skulder 4313773 2139 924
Summa rantebarande krediter och lan 8 568 566 8 411924
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NOTER KONCERN

Koncernens exponering for ranteférandringar hanforliga till rantebarande lan ar féljande:

0-1ar 1-5 ar Mer an 5 ar Summa

Lanebelopp 2 942 881 3 825 685 1800 000 8 568 566

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa
krediter och lan, inbegripet marginaler och derivat-
effekter, uppgick till 3,2 procent (3,0) per den 31
december 2023. Av de externa lanen har 60 procent
(63) upptagits i SEK och resterande del i EUR.

| summan upplaning ingar banklan och annan
upplaning mot sakerhet. De sékerheter som stallts &ar
teckningsatagande av agaren, pantbrev i koncernens
forvaltningsfastigheter samt aktier i dotterbolag. Tva
outnyttjade checkkrediter finns om 800 000 000 kr.

Icke kassaflodespaverkande forandringar

Kassa- Omklass- . Valutakurs-
31dec 22 floden ificering Ovrigt differenser 31dec 23
Langfristiga lan 6272 000 -512776  -1504 849 - 419 4 254 794
Kortfristiga lan 2139 924 669 000 1504 849 - - 4313773
Ovriga langfristiga skulder - - - - - -
Derivatinstrument 3005 -18 650 - 80 422 - 64777
Summa skulder hérrérande fran
finansieringsverksamheten 8 414 929 137 574 - 80 422 419 8 633 344
Icke kassaflodespaverkande forandringar
Kassa- Omklass- . Valutakurs-
31dec 21 floden ificering Ovrigt differenser 31dec 22
Langfristiga lan 6 713 194 226 084 -897 845 - 230 567 6272 000
Kortfristiga lan 1519 079 -277 000 897 845 - - 2139 924
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - -
Derivatinstrument 12 065 - - -9 060 - 3005
Summa skulder hérrérande fran
finansieringsverksamheten 8 244 338 -50 916 -101 6 256 230 567 8 414 929
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Reserv for osakra hyresfordringar och andra
fordringar den 31 dec 2023.

NOT 11.2
KASSA OCH BANKTILLGODOHAVANDEN

31dec 23 31dec 22
Banktillgodohavanden och
kassamedel 792 140 948 488
Sparrade medel 1895 1895
Summa 794 035 950 383
NOT 11.3
HYRESFORDRINGAR

31dec 23 31dec 22
Hyresfordringar 9672 17 018
Reserv for forvantade
kreditforluster -3495 -1 831
Summa 6178 15 186

Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar
den 31dec 2023.

Forfallna
Forfallna fordringar -
Forfallna fordringar - ej reser-
fordringar reserverade verade
Férfallna sedan
mindre an
30 dagar 4786 - 4786
Férfallna sedan
31-60 dagar 979 434 544
Forfallna sedan
61-90 dagar 272 234 38
Férfallna sedan
91-180 dagar 1066 877 189
Férfallna sedan
mer &n 180 dagar 2 420 1949 470
Summa forfallna
fordringar 9 522 3495 6 028
Avsattningar ej
forfallet - - -
Summa 9 522 3495 6 028
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NOT 11.6
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

31dec 23 31dec 22
Reserv for osakra hyres-
fordringar vid arets borjan 1831 2095
Reserv/aterforing
under aret 1746 191
Aterférda definitivbokade
hyresforluster -83 -455
Summa 3494 1831
NOT 11.4
OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

31dec 23 31dec 22
Ovriga fordringar 24158 11241
Momsfordran 33375 10 102
Forsakringsfordringar 143 2105
Summa 57 676 23 448
NOT 11.5

STALLDA SAKERHETER FOR EGNA SKULDER

For skulder till

kreditinstitut: 31dec 23 31dec 22
Pantsatta aktier i

dotterféretag 7 264 587 7 966 310
Fastighetsinteckningar 14 707 388 14 015 595
Summa 21971975 21981905

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

31dec 23 31dec 22
Finansiella kostnader 9212 4707
Hyresrabatter 52 819 42 507
Driftkostnader 30 889 48 465
Upplupna intakter 29 580 6 741
Summa 122 500 102 419
NOT 11.7
OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

31dec 23 31dec 22
Moms 11518 11223
Avtalsplacerade
hyresinbetalningar 1841 2087
Ovrigt 26 020 23265
Summa 39378 36 576
NOT 12

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

31dec 23 31dec 22
Forutbetalda hyror 200 904 151 909
Driftskostnader 57 793 60 826
Rénta - 1644
Ovrigt 1200 1268
Summa 259 897 215 647
NOT 13
EGET KAPITAL
Antal aktier Aktiekapital
Per 1januari 2023 1000 000 100 000
Per 31 december 2023 1000 000 100 000

NOTER KONCERN

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 11,4 miljoner kronor (11,5) for 2023. Avtalet
med Redito AB I6per Over flera ar. Trophi Fastighets
AB (publ) har ingatt avtal med Redito Property Mana-
gement AB géallande teknisk och viss kommersiell for-
valtning av Trophis fastigheter i Sverige. Under 2023
uppgick arvodet till 20,6 miljoner kronor (14,8). Tredje
AP-fonden har lamnat aktieagarlan till Trophi-koncer-
nen som en del i finansieringen av verksamheten. Per
den 31 december 2023 uppgar lanen fran agaren till
404 miljoner kronor (406). Lanen I6per med en ranta
motsvarande 3,20 procent (3,20). Rantekostnaden,
som for rakenskapsaret 2023 uppgick till 13,4 miljoner
kronor (12,5), var reglerad per den 31 december 2023.
Réantesatsen ar foremal for arlig 6versyn.

Tredje AP-fonden har ingatt ett teckningsataganden
for Trophi Fastighets AB (publ). Teckningsatagandet
fungerar som ett kreditléfte, med en uppsagningstid
om 18 manader, dar Tredje AP-fonden forbinder sig
att pa Trophis begaran kopa foretagscertifikat upp
till rambeloppet om 2 miljarder kronor. Ingen del av
teckningsatagandet har nyttjats under rakenskaps-
aret 2023. Trophi Fastighets AB erlagger ersattning
for teckningsatagandet.

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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NOT 15
SAMARBETSARRANGEMANG

I den finska delen av Trophi koncernens fastighets-
portfdlj finns det ett antal delagda fastighetsbolag.

agande och forvaltning av fastigheter. Foljande
bolag inom Trophi-koncernen ar klassade som

gemensamma verksamheter (joint operations).
Tabellen inkluderar &ven dven svenska samarbets-

Detta &r en strategisk och vanligt forekommande form  arrangemang.

av samarbetsarrangemang i Finland nar det galler

Foretag Org nr Huvudsaklig verksamhetsort Andel, %
MREC Asematie 8 KOY 0362815-1 Helsingfors 42,50
MREC Malmintori KOY 0634614-1 Helsingfors 47,85
MREC Kuulapolun Liikekiinteistdo OY 0124069-8 Helsingfors 60,27
MREC Kontulan Ostoskeskus OY 0200267-5 Helsingfors 19,80
Asunto OY Helsingin Ita-Etela 0201382-5 Helsingfors 14,39
Asunto OY Kotkan Senioripooki 2260831-6 Helsingfors 15,00
Kiinteisté OY Joutsenon Liikekeskus 0408957-5 Helsingfors 70,00
Kiinteistd OY Liikekannel 0602811-9 Helsingfors 41,85
Kiinteistd6 OY Merenpauhu 0358944-7 Helsingfors 35,00
Kiinteistd OY Pattijoen Keskus 0545713-0 Helsingfors 57,50
Kiinteisté QY Pernion Liikekeskus 0874050-5 Helsingfors 24,60
Kiinteisté OY Puistolan Pankkitalo 0940326-0 Helsingfors 36,90
Kiinteisto QY 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 Pysakainti OY 0622565-7 Helsingfors 47,96
Puistolan Liikekeskus OY 0200334-4 Helsingfors 39,60
Kiinteisté OY Villahteen Liikekeskus 0659699-2 Helsingfors 70,90
Kiinteisté OY Naarajéarven Palvelukeskus 0457838-7 Helsingfors 42,79
Kiinteisté OY Myllyojan Ostoskeskus 0188209-2 Helsingfors 41,89
Kiinteisté Oy Keuruun Riihikumpu 0927200-2 Jyvaskyla 88,00
Kuokkalan Liikekeskus Oy 0836273-5 Jyvaskyla 34,60
Kiinteist6 Oy Muuramen Liikekeskus 0402804-3 Jyvaskyla 69,00
Kiinteisté Oy Palokan Nisulankulma 0580080-8 Jyvaskyla 58,00
KvarnTrophi Fastighetsutveckling Kalmar AB 559430-3785 Stockholm 50,00
KvarnTrophi Kalmar AB 559430-4072 Stockholm 50,00
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NOT 16
HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS
UTGANG

Efter periodens utgang har Trophis klimatmal blivit
godkanda av Science Based Targets. Efter periodens
utgang har Trophi refinansierat sékerstéllda banklan
om 86,8 miljoner euro.

NOTER KONCERN
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr Not 2023 2022
Intékter 2 84 565 73 990
Central administration 3,4,5 -87 671 =75 407

Finansiella poster

Finansiella intakter 6 263 367 91917
Finansiella kostnader 6 -87 274 -80 640
Véardefdrandring derivatinstrument 7 —240 622 232 825
Resultat av andelar i koncernbolag 8 163 000 844 051
Resultat efter finansiella poster 95 365 1086 737
Bokslutsdispositioner

Lamnade/Erhallna koncernbidrag 58 46 916
Resultat fore skatt 95 423 1133 653
Skatt 9 48 772 -48 113
Arets resultat 144 195 1085 540

Rapport Over totalresultat har inte upprattats da moderféretaget saknar transaktioner som ska redovisas i 6vrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning

RAKNINGAR MODERBOLAG

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Finansiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Aktier i dotterforetag 8 2 894 301 2715597 Aktiekapital 13 100 000 100 000

Langfristiga fordringar hos dotterféretag 10 2921423 2 089 851

Derivatinstrument 1 137 532 e TER  IHEER L

Summa finansiella anlaggningstillgangar 5953 256 5103 180 I?alanserat L wlziugy RIS
Arets resultat 144195 1085 540

Omsittningstillgangar Summa eget kapital 4 327 285 4183 090

Kortfristiga fordringar hos dotterforetag 942 483 894 291

Ovriga fordringar 2345 3640 Langfristiga skulder

Aktuell skattefodran 7818 8614 Lan fran aktieagare 14 151 460 151 901

Forutbetalda kostnader 12 31197 18315  Lan fran koncernféretag 14 22045 22 061

Likvida medel 308 822 420 670 Uppskjuten skatteskuld 2343 51911

Summa omsittningstillgangar 1292 665 1345 530 Derivatinstrument 64 777 3 005

Summa tillgangar 7 245 921 6 448 710 Summa langfristiga skulder 240 625 228 879
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 505 6 252
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 14 1592 000 923 000
Skulder till koncernforetag 1076 750 1100 427
Ovriga kortfristiga skulder 804 1022
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 7 952 6 040
Summa kortfristiga skulder 2678 011 2 036 742
Summa eget kapital och skulder 7 245 921 6 448 710
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Stéllda sékerheter specificeras i not 15.
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital den 31 december 2021 100 000 2817 782 179 768 3097 550
Omforing foregéende ars resultat - 179 768 -179 768 -
Utdelning - - - -
Arets resultat - - 1085 540 1085 540
Eget kapital den 31 december 2022 100 000 2 997 550 1085 540 4183 090
Omforing féregaende ars resultat - 1085 540 -1085 540 -
Arets resultat - - 144195 144195
Eget kapital den 31 december 2023 100 000 4 083 090 144 195 4 327 285
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Moderbolagets kassaflodesanalys

tkr Not 2023 2022
Lépande verksamhet

Intakter 84 565 73 990
Administrationskostnader -87 671 75 407
Erhallna rantor 263 367 91917
Betalda rantor -87 274 -80 640
Betalda inkomstskatter -796 =151
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rérelsekapital 172 191 9709
Justeringar av rérelsekapital:

Foréndring av kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar -58 925 -732 700
Foréndring av leverantorsskulder och évriga kort fristiga skulder -27 730 124 520
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 85 537 -598 471
Kassaflode fran investerings verksamheten

Foérandring andelar i dotterforetag 8 -178 704 230
Utlaning till/fran dotterféretag - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -178 704 230
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férandring lan fran dgare 13 -441 12 304
Upptagna och lamnade lan till/fran dotterforetag -831589 64 024
Amorterade/upptagna lan fran kreditinstitut 669 000 -277 000
Anskaffning rantetak -18 650 -42 730
Utdelning fran koncernféretag 163 000 844 051
Utdelning till agare - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 681 600 649
Arets kassaflode -111 848 2408
Kassa och banktillgodohavanden i borjan av aret 420 670 418 262
Kassa och banktillgodohavanden vid arets slut 308 822 420 670
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NOT 1
GRUNDER FOR ARSREDOVISNINGENS
UPPRATTANDE

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

Andrade redovisningsprinciper

Anvanda redovisningsprinciper ar oférandrade och
overensstammer med dem som tilldmpades under
foregaende 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 férsta redovisningstillfallet redovisas finansiella
instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det
belopp som motsvarar utgifterna for tillgangens for-
varv med tillagg for transaktionsutgifter som &r direkt
hanforligt 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 forandringen i forvéntade
kreditforluster sedan det férsta redovisningstillféallet i
resultatet.

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

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

Moderbolaget valutasékrar del av aktier i dotterbolag
och tillampar sékringsredovisning. S&kring sker via
valutaterminer och séakringsredovisning medfor att
effektiv del av terminernas verkliga varde inte redovi-
sas. Vid forfall av terminerna redovisas det realiserade
resultatet i resultatrakningen. For information om de
valutaterminer som sékringsredovisas, hanvisas till
upplysningar om sakringsredovisning i koncern, not 11.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsme-
toden. Detta innebar att transaktionsutgifter inklude-
ras 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
ar erforderlig aterfors nedskrivningen éver resultat-
réakningen.

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

Klassificering och uppstallningsformer
Moderbolagets resultat- och balansrakning &r upp-
stéllda enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillna-
den mot IAS 1Utformning av finansiella rapporter som
tilldmpas vid utformningen av koncernens finansiella
rapporter ar framst redovisning av finansiella intékter
och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital
samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik.

NOT 2

INTAKTER

Bolagets intékter bestar till 100 % (100 %) av forsalj-
ning av managementtjanster till koncernens dotter-
bolag.

NOT 3

KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG
2023 2022

Portfdlj- och bolagsarvode —11427 —11 485

Fastighetsforvaltningsarvode -34 309 -31405

Konsult- och advokatkostnader -10 316 -4732

Revisionskostnader -2 218 -1 931

Personalkostnader -19 127 -19 078

Ovrigt -10 274 -6 775

Summa -87 671 -75 407

NOT 4

ERSATTNING TILL REVISORER

EY 2023 2022

Revisionsuppdrag -1897 -1786

Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag -65 -

Skatteradgivning - -

Ovriga tjanster -256 145

Summa erséattning till

revisorer -2218 -1931

Revisionskostnaden fér svenska dotterbolag belastar
moderbolaget Trophi Fastighets AB (publ) for raken-
skapsar 2023.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsre-
dovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning, samt radgivning
och annat bitrade 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 &r dvriga tjanster.

NOTER MODERBOLAG
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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. Tva (tre)
styrelseledamoter har under 2023 erhallit ersattning, i enlighet med beslut pa ordinarie bolagsstdamma.

NOTER MODERBOLAG

NOT 6
FINANSNETTO

Resultat fran finansiella poster 2023 2022

Tillgangar och skulder

2023 2022 obligatoriskt varderade till
verkligt varde via resultatet
Medelantalet anstéllda Koncernen Medelantalet anstéllda Varav man Medelantalet anstéllda Varav mdn ,
Realiserat resultat valuta-
Sverige 12 5 12 6 terminer -22 415 -49 414
12 5 12 6 Summa erséttning till

Léner, andra erséattningar och sociala kostnader

Léner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Léner och andra ersattningar

revisorer -22 415 -49 414

Sociala avgifter Tillgangar och skulder

varderade till upplupet

Styrelse & verkstéallande direktor 525 165 811 107 A e
- ) anskaffningsvérde
O"”?a anstdlida 10 487 8312 10046 8285 Runteintakter fran dotterforetag 119428 85385
Ve i 250 e e T2 GgimEneTiEes 143 939 6 562
Pensionskostnader 2175 - 2 074 -
Summa ranteintékter enligt
13 747 3653 13798 3664  effektivrantemetod 263 367 91917
Konsfordelning bland ledande befattningshavare Antal pa balansdagen Varav min Antal pa balansdagen Varav min Réntekostnader, aktieagarlan -5013 -4 644
Sielssleskticr 3 1 4 5 Rantekostnader, dotterféretag -1168 -12 271
Verkstallande direktér, tillika styrelseledamot 1 1 1 1 Summa réntekostnader enligt
effektivrantemetod -6 181 -16 915
4 2 5 2
Ovriga finansiella kostnader -58 679 —14 311
Summa finansnetto 176 093 11277
NOT 7
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VARDEFORANDRINGAR DERIVATINSTRUMENT

Véardeforandring

derivatinstrument 2023 2022
Realiserade vardeférandringar -54 349 731
Orealiserade vardeférandringar —186 273 233 556
Summa -240 622 232825
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NOT 8

AKTIER | DOTTERFORETAG

Trophi Fastighets ABs direktédgda dotterforetag fortecknas i tabellen nedan. For fullstédndig
koncernbild se not 2 fér koncernredovisningen.

Foretag Org nr Sate Andel, % Bokfort varde Eget kapital
Trophi Holding Sweden 1 AB 556697-9554 Stockholm 100 183 049 149 574
Trophi Holding Sweden 2 AB 556943-7287 Stockholm 100 83 200 40 248
Trophi Holding Sweden 3 AB 556987-3697 Stockholm 100 138 650 59 805
Trophi Holding Sweden 4 AB 559024-3886 Stockholm 100 344 815 172 390
Trophi Holding Sweden 5 AB 559065-1104 Stockholm 100 1200 050 1359 916
Trophi Holding Sweden 6 AB 559209-4121 Stockholm 100 70 416 65 415
Trophi Holding Sweden 7 AB 559415-0715 Stockholm 100 936 925
Trophi Holding Sweden 8 AB 559428-7533 Stockholm 100 156 487 170 622
Trophi Retail 2 AB 556950-3120 Stockholm 100 105 451 98 481
Trophi Kesko AB 556971-2838 Stockholm 100 173 482 163 695
Trophi Holding Finland 3 AB 559003-8187 Stockholm 100 74 800 66 782
Trophi Holding Finland 4 AB 559062-5363 Stockholm 100 156 162 149 945
Trophi Holding Finland 5 AB 559133-9337 Stockholm 100 206 802 205 992
Trophi Management Finland Oy 3134095-6 Helsingfors 100 - 238
Totalt 2 894 301 2704 027
Ingéende anskaffningsvirde 2 715 597

Forvarvat bolag 61

Lamnade/aterbetalade aktieagartillskott 178 643

Salda bolag -

Utgaende anskaffningsvarde 2 894 301
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NOTER MODERBOLAG

NOT 9

SKATTER

De huvudsakliga komponenterna i redovisade
skattekostnader ar foljande:

2023 2022
Aktuell skatt pa arets resultat -946 -151
Korrigering av skatt fran
féregaende ar 151 -
Foréndring av uppskjuten skatt 49 568 -47 962
Skattekostnader som
redovisats i resultatrdkningen 48 772 -48 113
Avstamning av effektiv
skattesats
Resultat fore skatt 95423 1133 653
Skatt enligt géllande skattesats,
20,6 % (20,6 %) -19 657 -233 533
Aktuell skatt fran foregaende ar 151 -
Skatteeffekt av ej skatte-
pliktiga intakter 33611 173 877
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -97 15
Skatteeffekt av koncern-
utjdmning av réntenetto 34 765 11 207
Ovrigt = 321
Redovisad skattekostnad 48 772 -48 113

Den genomsnittliga skatten ar -51,11 % (4,24 %). Under
2023 har ingen skattredovisats i dvrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital.
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NOT 14

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

NOT 10

LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS
KONCERNFORETAG

Langfristiga fordringar hos

dotterforetag 2023 2022
Ingéende varde 2089851 2614044
Tillkommande fordringar 1496 214 103 790
Avgaende fordringar -663 994 -397 217
Vardeforandringar -648 -230 766
Redovisat varde per

31 december 2921423 2 089 851
NOT 11

DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument 2023 2022
Ingéende varde 297732 31236
Arets anskaffningar 18 650 42 730
Arets vardeforandringar -178 850 223 766
Redovisat varde per

31 december 137 532 297 732

NOT 12
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

31dec 23 31dec 22
Finansiella kostnader 9 519 5585
Finansiella intakter 14 641 6 741
Administrationskostnader 7 036 5989
Summa 31197 18 315
NOT 13
EGET KAPITAL
Antal aktier Kvotvarde
Per 1 januari 2023 1000 000 100
Per 31 december 2023 1000 000 100
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31dec 2023 31dec 2022
Langfristiga:
Lan fran aktiedgarna 151 460 151 901
Lan fran dotterforetag 22 045 22 061
Summa langfristiga
skulder 173 506 173 963
Foretagscertifikat 1592 000 923 000
Summa kortfristiga
skulder 1592 000 923 000
Summa réantebarande
krediter och lan 1765 506 1096 963

Moderbolagets exponering for ranteforandringar
hanforliga till rantebarande lan ar foljande:

Inom 6 6-12 1-5 Mer an

man man ar 5ar Summa

31december
2023

Lanebelopp - - - 173506 173 506

Den utgadende genomsnittliga rantesatsen pa
aktieagarlanen uppgick till 3,20 (3,20) procent per
den 31 december 2023. All kvarvarande upplaning
avser EUR. | tabellen nedan sammanfattas aterbetal-
ningsplanen for langfristiga skulder. Forfallotider for
langfristiga lan ar enligt foljande:

31dec 2023  31dec 2022
Mellan 1 och 2 ar - -
Mellan 2 och 3 ar - -
Mellan 3 och 4 ar - -
Mellan 4 och 5 ar - -
Mer an 5 ar 173 506 173 963
Summa 173 506 173 963

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 galler aven for moderbolaget.

31dec 2023 31dec 2022
Férvaltningsarvode 2728 -
Konsultkostnader 1475 420
Revisionsarvode 773 536
Personalkostnader 1981 2 536
Fastighetsvardering 546 487
Réntekostnader - 1644
Ovrigt 448 418
Summa 7 952 6 040
NOT 16
STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
For skulder till
kreditinstitut: 31dec 2023 31dec 2022
Pantsatta aktier i
dotterféretag 2 894 301 2715 597
Borgen for lan i
dotterbolag 6 584 761 7105 176
Summa 9 479 062 9820773
NOT 17

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga héndelser av vasentlig karraktar har intraffat efter
arets utgang.

NOTER MODERBOLAG

NOT 18

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star foljande
vinstmedel, kr:

31dec 2023

4083 090 002
144 195 026

4 227 285 028

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande, kr:

31dec 2023

4 227 285 028
4 227 285 028

Balanseras i ny rékning

Summa
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Styrelsens och verkstallande
direktorens underskrifter

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Bengt Hellstrém Maria Bjorklund
Styrelseordférande Styrelseledamot
Kristina Pettersson Post Jan Bjork
Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Var revisionsberéattelse har avlamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman 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 2023. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 28-59 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stéllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens 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 narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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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 a&ven annan information

an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 3-27 och 62-68. Det ar styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och dvervaga
om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU.

Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for bedémningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillamp-
ligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gobra 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 &r en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors 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 koncern-
redovisningen.

REVISIONSBERATTELSE

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

< identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd 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 asido-
sattande 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 hénsyn 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 verkstallande direktdrens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheteni att
styrelsen och verkstallande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
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osakerhetsfaktor som avser sddana handel-

ser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten

pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller forhallan-
den 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 transaktio-
nerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informatio-
nen for enheterna eller affarsaktiviteternainom
koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning

samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera

om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
av Trophi Fastighets AB (publ) for ar 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter och verkstallande direktoren
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 verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Verkstallande direktéren ska skdta den

I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen 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 verk-
stallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig
till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revi-
sionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgangspunkt
irisk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och

REVISIONSBERATTELSE

forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Fran vanster: Kristina Pettersson Post, Jan Bjork, Maria Bjérklund och Bengt Hellstrém.
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Bengt Hellstrom
Styrelseordforande, styrelseledamot sedan 2012
Fodd: 1959

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

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande
Fastighets AB Regio, Trenum AB och Qarlbo NAC AB.
Styrelseledamot Gysinge Skog AB, PC Rettig & Co AB
och Fastighets AB Virtuosen.

Jan Bjork
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.

STYRELSE

Maria Bjérklund
Styrelseledamot sedan 2019
Fodd: 1970

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonomie
magister, Handelshdgskolan vid Goteborgs universi-
tet. Portfoljférvaltare AMF alternativa investeringar,
alternativa rantebarande, Portfoljforvaltare Postens
Pensionsstiftelse fastigheter, infrastruktur och
private equity.

Andra pagaende uppdrag: Chef for alternativa
investeringar pa Tredje AP-fonden. Styrelseledamot
Hemso Fastighets AB, Fastighets AB Regio, Trenum
AB, Polhem Infra AB och 4tollnvestments AB.

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, Fastighetsdgarna GFR Géteborg
Citysamverkan ideell férening, Stiftelsen Eken.
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Ledningsgrupp

Fran vanster: Emma Fagerstrém, COO, Jan Bjork Vd, Emil Natanaelsson Vice Vd, Tommi Seppénen, Head of asset management Finland, Linnéa Kylberg CFO, Anna Sundbaum, Hallbarhetschef.

63 TROPHI ARSREDOVISNING 2023



m Detta &r Trophi Verksamhet Finansiering Finansiell rapportering Férdjupning hallbarhet Ovrigt

05
Fordjupning
hallbarhet
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Fordjupad hallbarhetsinformation

VASENTLIGHETSANALYS

Under 2023 har ett stérre arbete genomforts for

att forbereda organisationen infor hallbarhetsrap-
porteringen enligt EU:s nya regelverk CSRD, med
tillhérande rapporteringsstandard ESRS. | enlighet
med direktivet har en dubbel vasentlighetsanalys
genomfoérts. En dubbel vasentlighetsanalys tar hansyn
till bade den paverkan som féretaget har pa manniska
och miljé och den paverkan hallbarhetsfragor kan

ha pa foretagets finansiella stéllning. En fraga anses
vasentlig nar den antingen paverkar manniska och
miljo, och/eller har finansiell paverkan.

Resultatet fran den dubbla vasentlighetsanalysen
ger bolagets paverkan, risker och mojligheter inom
hallbarhetsomradet och vilka hallbarhetsfragor som
ar vasentliga att rapportera pa. Bedomningen ar inte
begransad till foretagets verksamhet utan inkluderar
hela vardekedjan. Vasentlighetsanalysen ses éver
varje ar.
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VASENTLIGHETSANALYSEN GENOMFORDES
| TRE STEG:

1. Identifiering av paverkan, risker och méjligheter
(IRO)

En sammanstallning och analys av befintliga doku-
ment, tidigare genomférda vasentlighetanalys och
intressentdialog samt ytterligare intervjuer med
relevanta intressenter genomférdes for att identi-
fiera vasentliga fragor. Potentiell paverkan, risker

och mdjligheter i vardekedjan mappades upp och
definierades. Tillsammans med de omraden som ingar
i standarden togs en bruttolista pa omraden fram.

2. Dubbel vasentlighetsanalys

For att identifiera vilka av alla potentiella paverkan,
risker och méjligheter som ar vasentliga fér Trophi,
genomférdes en utvardering med poangsystem. Led-
ningen deltog i en workshop dér skala, tillampnings-
omrade och aterstallbarhet bedémdes utifran en skala
1-5, och sannolikhet for intréaffande pa en skala mellan
osannolikt och helt sakert. Ett omrade som fick 3 eller
hégre bedémdes vara vasentligt. Bedoémningen ligger
till grund for en kvalitativ bedémning av paverkan.

3. Validering och sammanstéllning av resultat
Totalt varderades 58 omraden, varav foljande
omraden bedomdes vasentliga. Resultatet har
validerats av styrelsen.

» Anpassning till klimatférandringar (i vardekedja
och egen verksamhet)

» Begransning av klimatférandringar (i vardekedja
och egen verksamhet)

» Energi (i vardekedja)

» Resursinfldden inklusive resursanvandning
(i vardekedija)

» Halsa och sakerhet (i vardekedja och egen
verksamhet)

» Mangfald (i egen verksamhet)
» Trygg anstallning (i vardekedja)

- Atgdrder mot vald och trakasserier pa
arbetsplatsen (i vardekedjan)

Forvaltning av forbindelser med leverantérer,
inbegripet betalningsrutiner (i egen verksamhet)

+ Miljécertifierade byggnader

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION
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Klimatbokslut

Trophi redovisar sitt klimatbokslut

enligt GHG-protokollets tre kategorier,
de sé kallade scope 1-3. Klimatbokslutet
omfattar bade den svenska och finska
verksamheten.

Utslapp per scope, totalt (ton COe)

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000

10 000

scope 1 scope 2 scope 3

B 2022 W 2023
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Bygg- och fastighetsbranschen star infor stora utma-
ningar vad galler minskad klimatpaverkan. Som en del
av Trophis ambition att verka som en hallbar aktor pa
fastighetsmarknaden har vi kartlagt verksamhetens
utslapp av vaxthusgaser sedan 2020.

Foretag har varierande juridiska och organisatoriska
strukturer. Enligt GHG-protokollet behdéver darfor
en kontrollansats faststéllas, antingen operational
control approach eller financial control approach.
Allokeringen av vaxthusgasutslapp i Scope 3 berdrs
av den valda kontrollansatsen och ar darfér viktig att
redovisa.

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

For ar 2023 uppgar Trophis totala mangd vaxthus-
gasutslapp till 39 400 ton COze, varav 1163 ton CO.e

Nyckeltal klimatpaverkan per
omsattning och férvaltad yta

Nyckeltal 2023 2022
Utslapp per omsattning

(ton CO,e/MSEK) 28,2 51,9
Utslapp per total férvaltat yta

(kg COe/m?) 43,6 74,3
Utslapp per total forvaltat yta

Sverige (kg CO,e/m?) 60,8 105,8
Utslapp per total férvaltat yta

Finland (kg CO,e/m?) 1541 2501

harleds till scope 1, 8 695 ton COze till scope 2 och 29
542 ton CO2e till scope 3. Totalt, sett dver samtliga
scope, har resultatet minskat mellan ar 2022 och
2023. 2023 rapporteras en minskning av 24 897 ton
COze.

Det ar Sverige som star for majoriteten av utslappen
i scope 2 och 3. 1 scope 1 star Finland for majoriteten
av utslappen. Detta beror framst pa att Finland har
haft storre kdldmedielackage an Sverige.

Scope 2 ar storre ar 2023 an for ar 2022, och scope
3 ar mindre for ar 2023 an for ar 2022. Detta beror
framfor allt pa en omférdelning av fjiarrvarme och el.

Fjarrvarme ar for ar 2023 placerad i scope 2 och
inte i scope 3. Fjarrvarmeanvandningen i Finland for
2022 har justerats (p.g.a. en tidigare felinmatning)
vilket resulterar i ett lagre utsldpp i scope 2. El som
tidigare lag i scope 3 ligger nui scope 2. Detta da
metodiken har férandrats, och en schablonisering
har gjorts dar 20 procent av elen har antagits som

Utslapp per scope 2023 (ton CO.e)

Finland  Sverige Totalt
Scope 1 953 21 1163
Scope 2 2440 6 254 8 695
Scope 3 2088 27 454 29 542
Totalt 5481 33919 39400

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

fastighetsel (scope 2) och 80 procent har antagits
som verksamhetsel (scope 3). Detta &r en andring
fran ar 2022 till ar 2023. Totala antalet inrapporterade
kWh for el har dessutom 6kat fran ungeféar 123 200
000 for ar 2022 till ungefar 145 200 000 for ar 2023.
Det beror delvis pa att en schablon 6kats fran 200
kWh/kvm till 260 kWh/kvm mellan &r 2022 och 2023.
Denna schablon har anvants for de fastigheter dar
indata i kWh gj finns tillgangligt, utan endast indata i
kvm. Schablonen &ndrades sa att ett mer noggrant
och verklighetsbaserat estimat kunnat géras.

Uppdatering av 2022 ars klimatbokslut
2022 ars klimatbokslut har reviderats utifran nya
antaganden, schabloner och fordelningar i de olika
scopen for att fa jamforbar data 6ver aren. Den nya
berakningen redovisas i tabellen pa s. 67 och stammer
darfor ej med tidigare redovisat klimatbokslut.

Definitioner

Scope 1
Egna, direkta utslapp av vaxthusgaser fran egna
fordon, varmepannor och lackage av kéldmedia.

Scope 2

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

Scope 3

Indirekta utslapp av vaxthusgaser fran inkopta
varor och tjanster fran leverantérer och kunder,
som exempelvis utslépp fran tillverkning av
byggprodukter, personalens tjansteresor och
transporter till och fran byggplats.

TROPHI ARSREDOVISNING 2023
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Utslapp per scope, totalt ton COze 2023 Andel 2023, % 2022 Andel 2022, %
Scope 1 1163 3% 435 1%
Uppvarmning 34 3% 319 73 %
Olja 34 N/A 82 19 %
Gas (0] N/A 238 55 %
Egna driftbilar och tjanstebilar (o] 0% (o] 0%
Koldmedier 1129 97 % 115 27 %
Scope 2 8695 22% 12746 20 %
Fastighetsel 5347 62 % 9615 75 %
Varav forvaltade fastigheter 5347 62 % 9615 75 %
Varav eget kontor 0 0% 0 0%
Fjarrvarme 3342 38 % 3131 25 %
Varav forvaltade fastigheter 3339 38 % 3128 25 %
Varav kontor 3 0 % 3 0 %
Fjarrkyla 5 0 % 0 0%
Scope 3 29 542 75% 51150 80 %
Byggprojekt — material och tjanster 1437 5% 4 448 9 %
Varav nybyggnad och tillbyggnad 1199 4 % 821 2%
Varav ombyggnad och lokalanpassning 238 1% 3627 7 %
Byggprojekt - transporter 340 1% 148 0%
Nybyggnad, transport 324 1% 27 0%
Till- och ombyggnad och lokalanpassning,
transport 16 0% 121 0%
Planerat och I6pande underhall 1710 6 % 2 651 5%
Projekt och underhall - avfall 112 0% 347 1%
Nybyggnad, avfall 93 0% N/A N/A
Till- och ombyggnad och lokalanpassning, avfall 19 0 % N/A N/A
Kapitalvaror 0 0% 0 0%
Produktion och distribution av energibréanslen
(i scope 10och 2) 1148 4 % 1368 3%
Tjénsteresor 10 0% (o] 0%
Energi hyresgéster 24134 82% 41935 82 %
Fjarrkyla 19 0% 0 0%
Hyresgastel 24 115 82% 41935 82 %
Fjarrvarme 0 0% 0 0%
Avfall hyresgast 652 2% 253 0%
Totalt 39 400 100 % 64 330 100 %

Ovrigt

Miljocertifiering
av fastigheter

Arbete med att 6ka andelen certifierade fastigheter
pagar. Malet &r att minst 40 procent av fastighets-
vardet ska vara miljdcertifierat enligt BREEAM

In-Use eller Miljobyggnad till 2023, vilket uppnaddes
under 2022 (40 procent). Det andra malet avseende
miljocertifiering ar att 30 procent av Trophis miljo-
certifierade fastigheter ska ha betyget Very good eller
motsvarande. Aven det malet &r uppnatt.

Miljocertifierade fastigheter,
andel av fastighetsvardet

%
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B BREEAM In-Use, Pass
BREEAM In-Use, Good
BREEAM In-Use, Very Good

M Miljobyggnad, silver

= Mal, 40 %
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EU:s taxonomi

Taxonomiférordningen ar en del av EU:s handlings-
plan for hallbara finanser och syftar till att definiera
miljomassigt hallbara investeringar. For att en aktivitet
ska anses hallbar enligt taxonomiférordningen maste
den bidra vasentligt till minst ett av de sex faststéllda
miljdomalen och undvika avsevéard skada pa nagot av
de 6vriga miljdomalen. Dessutom stélls krav avseende
sociala aspekter sasom manskliga rattigheter och
arbetsmiljo.

Trophi traffas annu inte av rapporteringskraven i
EU:s taxonomi men har anda valt att redovisa vilka
ekonomiska aktiviteter som omfattas av taxonomin.
Fastigheter ar en ekonomisk aktivitet inom taxono-
min. For Trophis del aterfinns den storsta andelen i
aktiviteterna:

71 Uppférande av nya byggnader
7.2 Renovering av befintliga byggnader
7.7 Forvarv och dgande av byggnader
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Definitioner

Beskrivning

Hyresvirde

Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintéakter

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

Driftnetto

Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar exklusive rantor pa agarlan

Belaningsgrad

Utestaende rantebarande skulder exklusive &garlan i procent av
fastigheternas marknadsvarde

Réantetackningsgrad

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till
finansnetto exklusive rantor pa dgarlan samt évriga finansiella kostnader,
berédknat pa rullande 12-manadersbasis

Uthyrningsbar yta

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakt i forhallande till hyresvarde

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till summan av hyresintakter

Direktavkastning

68

Driftnetto inkl. rantekomponent leasing i forhallande till viktat
marknadsvarde férvaltningsfastigheter

Kalendarium

2024-04-12 Arsredovisning 2023

2024-05-20 Delarsrapport januari-mars 2024
2024-09-03 Halvarsrapport januari—juni 2024
2024-11-19 Delarsrapport januari-september 2024

FRAGOR OCH MER INFORMATION

Fragor avseende rapporten besvaras av bolagets CFO:
Linnéa Kylberg

telefon: 070-318 98 85

e-post: linnea.kylberg@trophi.se

DEFINITIONER
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