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Trophi Tidon AB 1(21)
556697-9448

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Trophi Tidon AB, 556697-9448, med séte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning
for rédkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Trophi Holding Sweden 1 AB, org nr 556697-9554.
Bada bolagen har séte i Stockholm.

Bolaget &ger och férvaltar 52 fastigheter som framst hyrs ut till detaljhandel och da séarskilt
livemedelshandeln.

Védsentliga handelser under ridkenskapsaret
Inga vasentliga handelser under rakenskapsaret.

Finansiering
Finansieringen sker genom externbelaning.

Investeringar

Under aret genomférda investeringar avser investeringar pa befintliga fastigheter och uppgar till 23 656
tkr (23 688 tkr).

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs i not 19.

Forvantad framtida utveckling

Bolagets verksamhet och resultat under det féljande rakenskapsaret bedéms vara i niva med detta
rékenskapsar.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéllnin% Belopp I Tkr

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter 108 761 106 132 105 552 100 102 08 276
Resultat efter finansiella poster 36 119 45 090 51 757 54 555 40 357
Balansomslutning 634 414 686 271 635 787 678 600 663 702
Soliditet % 3 1o 0,9 7.6 5,9

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintékter
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intakiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande fill

balansomslutningen.
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 19 087 251, disponeras enligt féljande:

Belopp i kr
Balanserad vinst 11 194 755
Arets resultat 7 892 496
Summa 19 087 251
Utdelning 10 000 000
Balanseras i ny rékning 0087 251
Summa 19 087 251

Det finns enligt styrelsens beddémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och
investeringsplaner inget som talar for att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara
tillrackligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen finner dédrmed den

foreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagsiagen.

Betraffande koncernen och moderforetagets resultat och stéllning i Ovrigt hanvisas till efterféljande
resultat-och balansrakningar, rapporter dver férandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser samt
noter.

Transaktion 09222115557491676410 Signerat JB,CN =
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Resultatrakning
Belopp | Tkr Noft 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 6 108 761 106 132
Ovriga rérelseintékter 151 37
108 912 106 169
Rorelsens kostnader
Direkta fastighetskostnader -41 010 -36 032
Administrationskostnader / -11 560 -8 531
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 12,13 -19 167 -19 146
Rorelseresultat 37 175 42 460
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 9770 9 662
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -10 826 -7 032
Resultat efter finansiella poster 36 119 45 090
Bokslutsdispositioner 10 o -28 578 ~-37 691
Resultat fore skatt 7 541 / 399
Skatt pa arets resultat 11 351 114
Arets resultat 7 892 7 513

Arets resultat Gverensstammer med totalresultat for bolaget.

Transaktion 09222115557491676410 Signerat JB,CN
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Balansrakning
Belopp | Tkr Nof 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 280 791 307 747

Byggnads- o markinventarier 13 21 314 19 925

Pagaende arbeten

avseende materiella anldggningstillgangar 14 31 658 8 030
333 763 335 702

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 15 276 000 276 000
276 000 276 000

Summa anldggningstillgangar 609 763 611 702

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16 330 244
Fordringar hos koncernféretag 19 7 135 65 726
Aktuell skattefordran 9 102 -
Ovriga fordringar 2 098 1718
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 5 986 6 881
24 651 74 569
Summa omsaéttningstillgangar 24 651 74 569
SUMMA TILLGANGAR 634 414 686 271

Transaktion 09222115557491676410 Signerat JB, CN
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Balansrakning
Belopp i Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder tili kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder fili koncernféretag

Skatteskuider

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna Kostnader och fGrutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Rapport over forandring i eget kapital

Ingaende
eget kapital
2021-01-01

Aktiekapital

Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman:
Arets resultat

Utgaende
eget kapital
2021-12-31

Ingaende
eget kapital
2022-01-01

Vinstdisposition enligt beslut pa

arsstamman:
Utdelning
Arets resultat

Utgaende
eget kapital
2022-12-31

Transaktion 09222115557491676410
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Balanserat
Resultal

3 701

39 981

43 682

43 682

7 513
-40 000

11 195
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Arets
Resultat

39 981

-39 981
7 513

7513

7 513
-7 513

7 892

7 892
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Summa
eget kapital

43 782

7 513

51 295

51 295

-40 000
7 892

19 187
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Kassaflodesanalys

Belopp i Tkr

Den lopande verksamheten
Roérelseresultat |

Avskrivningar och nedskrivningar

Erlagd rdnta

Erhallen ranta

Ovriga ej kassaflédespaverkande poster
Betald inkomsiskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av hyresfordringar
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning(+)/Minskning (-) av leverant®rsskulder
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar av forvaltningstastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Lamnade koncernbidrag
Utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557491676410
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Noter

Not 1 Foretagsinformation

Trophi Tidon AB

Org nummer: 556697-9448

Huvudsaklig verksamhet:

Bolaget dger och férvaltar 52 fastigheter som framst hyrs ut till defaljhandel och da sarskilt

livsmedelshandeln.
Bolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sate | Sverige.

Koncernforhallanden
Bolaget dr et heldgt dotterbolag till Trophi Holding Sweden 1 AB, org nr §66697-9554, med séte i

Stockholm. Narmast éverordnade moderféretag, som uppréattar koncernredovisning i vilken foretaget
ingar, ar Trophi Fastighets AB, org nr 559114-7647, med séte i Stockholm. Moderféretaget for hela
koncernen ar Trophi Fastighets AB, org nr 5§56914-7647, med séte 1 Stockholm.

Trophi Fastighets AB &gs till 100 % av Tredje AP-fonden, org nr 802014-4120. Samtliga bolag har sitt

séte | Stockholm.

Not 2 Grunder for uppréttandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder dr vérderade till sina historiska anskaffningsvéarden.

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna BFNAR
2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag till Trophi Fastighets AB, org nr 559114-7647 som tillampar IFRS
| dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samtliga ar i de finansiella rapporterna om inget

annat anges.
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

Nya och andrade standarder och tolkningar
Anvéanda redovisningsprinciper ar oférdndrade och éverensstdmmer med dem som tillampades under

foregaende rakenskapsar.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vérdet av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse {or
foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat

och finansiella stéllning. Varderingen kraver beddomning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval

aktuell som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den
skatteberakning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar normailt |

betydligt lagre skatt.

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och déarefter {ill det férvantade realiserbara

vardet. En uppskattning fér osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvérdering av alla
utestaende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas |

resultatrakningen under omséattning.

Transaktion 09222115557491676410
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Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tilldmpar bolagets redovisningsprinciper gors olika bedomningar forutom
sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande inverkan pa det belopp som bolaget

redovisar i de finansiella rapporterna.

Not 4 Redovishings- och varderingsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Intdktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna

kan faststéllas pa ett tillforlitligt sétt. Intakterna utgdrs véasentligen av hyresintékter fran operationella
leasingavial.

Hyresintékter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrédkningen linjart dver
hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter
periodiseras linjart 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt. Rabatter givha
med anledning av corona viruset hanteras i enlighet med BFNAR 2020:1.

Intékter fran fastighetsforséljning
Intakter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och férmaner évergatt fran

séljaren till képaren, vilket motsvarar kontraktsdagen savida det inte strider mot séarskilda villkor i
kGpekontraktet.

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

Effektivréntan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments forvantade [6ptid till den finansiella tilligangens eller skuldens redovisade

nettovarde.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det

belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berdkna beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanfoérlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget
kapital och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten skatit
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra

skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga vérden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som

férvantas géalla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tililgéngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna

utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsréatt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nédr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader

Transaktion 08222115557491676410
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mellan bokforingsméssiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hanforliga till finansiering av en tillgang kostnadsférs. Ovriga laneutgifter redovisas

som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanfGrbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1&ggs till det redovisade vardet 16r fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten férbatiras i férhallande till den
niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstilifallet redovisas forvaltningsftastigheten fill
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivhing samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer och I6pande underhall kostnadsfors i den

period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt féljande:
Forvaltningsfastigheter 20-50 ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en
férvantad nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar véarderas till sina
respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar
materiella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn {ill tillgangens eventuella restvéarden nér de
avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivhingen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansriakningen néar den avytiras eller om den inte kan
forvéntas tillfora nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
saljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade
vérde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrédkningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttras,
sasom o6vrig kostnad eller ovrig inték.

Avskrivning berédknas enligt f6ljande:
Byggnadsinventarier 5-20ar

Nedskrivningar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar |

forhallanden indikerar att det redovisade véardet kanske inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade véarde Overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hégre av tillgangens verkliga véarde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Finansiella instrument - redovisning och virdering
Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt

g\tt inte tillampa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérde i enlighet med
RL.

Vérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter f6rsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omséattningstillgangar enligt 1agsta vardets principen till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvérdet. Finansiella anlaggningstillgangar varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till upplupet anskafiningsvarde. Bedomning gors vid varje
balansdag om det finns nagon indikation pa att de finansiella anléggningstillgangarna har minskat |
varde. Bedomningar sker individuellt f6r varje finansiellt instrument.

Transaktion 09222115557491676410 Signerat 4B, CN
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Vardering av finansiella skulder

Vid forsta redovsiningstillfallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvérde. Andra laneutgifter &n
ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets
rédntekostnader enligt effektivriantemetoden. Efter forsta redovsiningstillféllet varderas kortfristiga
skulder till anskaffningsvardet och langfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde

Rénteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rérlig rénta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas |
finansnetto.

Negativ marknadsvérde och ranteswap skuldférs som 6vrig langfristig skuld.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, 6vriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning beraknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt bedomda osé&kra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. Féretagets del | koncernens cashpool redovisas under

koncernmellanhavanden i balansréakningen och som likvida medel | kassaflédesanalysen.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

Styrelseledamdéter och ledande befatthingshavare 2022-12-31 2021-12-31
Antal styrelseledaméter per balansdagen 1 1
varav méan % 100% 100%

Bolaget har inga anstéllda och inga l6ner eller styrelsearvoden har utbetalas.

Not 6 Operationella leasingataganden- Foretaget som hyresvard

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspekfiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader. Avtalade hyresintaker visar hur stor del av
kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall. Kontrakisvérdet avser hyrskontraktens varde pa
arsbasis.

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
FFramtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsédgningsbara operationella leasingavtal:

Avtalade hyresintakter inom ett ar 99 530 09 162
Avtalade hyresintékier mellan ett och fem ar 220 524 238 765
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 64 848 56 925
Summa 384 902 394 842

—  Transaktion 09222115557491676410 Signerat JB, CN
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Not 7 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Revisionskostnad belastar moderbolaget Trophi Fastighets AB (publ) f6r rékenskapsar 2022,

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktdrens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
overenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet

av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Rénteintékter, koncernforetag 9 660 0 660
Rénteintakter, dvriga 1 2
Ranteintakter, bank 109 -
Summa 9770 9 662
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Réantekostnader, bank -10 345 -6 433
Rantekostnader, évriga ~481 -599
Summa -10 826 -7 032
Not 10 Bokslutsdispositioner

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Koncernbidrag 28 578 37 691
Summa 28 578 37 691
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Not 11 Skatt pa arets resultat
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2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Justeringar avseende tidigare ar 351 114
351 114

Avstamning arets skattekostnad
2022-01-01-~ 2021-01-01-
Avstamning av etfektiv skattesats 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat resultat fore skatt 7 541 7 399
Skatt beraknad med skattesats 20,6% -1 553 -1 524

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -4 27
E| skattepliktiga intdkter ~ -
SKillnader i skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar 1 557 920
Skattemassig effekt avyttringar -
Ovriga justeringar 381 564
Skatt féregaende ar -30 181
Redovisad skatt 351 114

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital eller i 6vrigt totalresultat.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 444 729 425 641
-Omkliassificeringar - 19 088
-Omklassificeringar retroaktiva projekt -18 480 -
Vid arets slut 426 249 444 729
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -136 982 -125 388
-Omklassificeringar retoraktiva projekt 1779 -
-Arets avskrivning -10 255 -11 594
Vid arets slut -145 458 -136 982
Redovisat virde vid arets slut 280 791 307 747

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheter uppgar till 1 566 800 tkr (1 428 460 tkr). Samtliga
varderingar kategoriseras som niva 3 i den sa kallade verkligt vérde hierarkin.
Varderingsmetoden enligt niva 3 innebar att Trophi Tidon AB tillampar en avkastningsbaserad metod.
Den vanligaste anvanda kalkylperioden &ar 10 ar. Kalkylperiod véljs utifran fastighetsekonomiska

forutsattningar for fastigheten som vérderas, t.ex. {dngd pa hyresavtal, kostnader etc.
Direktavkastningskrav bedoms utifran fransaktioner utférda pa fastighetsmarknaden.

Kalkylrantan berdknas med Gordons formel, k=(1+dr)(1+i)-1, dr= direktavkastningskrav, i=inflation.
Kalkylréntan kan d&ven bed6mas olika for kassaflédet och restvardesbeddtmningen, da risken under

kassaflodet/kalkylperioden i vissa fall kan beddémas som lagre.
Fastigheterna varderas tva ganger om aret. Utéver detta skall en fastighet varderas om den férandras

vasentligt vad det galler t.ex. uthyrningsgrad och investeringar.

Védrderingsantaganden
Varderingsantaganden

Inflationsantangande, % 2,0-10,9
Direktavkastning, % 4,3-8,0
Langsiktig vakans, % 3-10
Hyresvarde per kvm, kr 700-2 900

Det ar bolagets beddémning att fastigheten fér narvarande anvands pa dess maximala och basta sétt.

Transaktion 09222115557491676410
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Not 13 Byggnads- och markinventarier

Ackumulerade anskaffningsvéarden

-Vid arets borjan

~-Omklassificeringar retroaktiva projekt

Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets bérjan

-Omklassificeringar retroaktiva projekt
-Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut

Not 14 Pagaende arbeten avseende materiella anldggningstillgangar

Vid arets boérjan

Omklassificiering, balansrékningen
Omklassificeringar, resultatrakningen

Investeringar

Redovisat varde vid arets slut

Not 15 Fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets borjan

Redovisat varde vid arets slut

el A F Y
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52 748
12 079

64 827

-32 823
-1 779
-8 911

-43 513
21 314

2022-12-31
8 030

-28

23 656
31 658

2022-12-31

276 000

276 000
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2021-12-31

42 990
9758

52 748
25 270

-1 553
-32 823
19 925

2021-12-31
18 475

-28 846

-5 287

23 638

8 030

2021-12-31

276 000

276 000
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Not 16 Hyresfordringar

2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 395 2506
Avsattning for osakra fordringar -65 -12
Summa 330 244
Forfallna
Férfallna fordringar-
fordringar- Inga
Forfallna avséftningar avséttningar
Aldersanalys av hyresfordringar och andra fordringar  fordringar gjorda gjorda
2022-12-31
Forfallna sedan mindre an 30 dagar 4 - 4
Forfallna sedan 31 - 60 dagar 75 - 75
Forfallna sedan 61-90 dagar - - -
Forfallna sedan 91-180 dagar 10 8 2
Forfallna sedan mer én 181 dagar 71 57 14
Summa férfallna fordringar 160 65 95
Ej forfallna fordringar 235 - 235
Summa 395 65 330
Avsattning for osakra hyresfordringar 2022-12-31 2021-12-31
Avsattning under aret -65 12
Summa -65 -12
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 360 345
Upplupna intakter 3 149 3 592
Ovrigt 2 477 2944
5 986 6 881
Not 18 Aktiekapital
2022-12-31 2021-12-31
Antal aktier
Emitterade och betalda:
Vid arets borjan (kvotvarde 100 SEK) 1000 1000
Vid arets slut 1000 1 000
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Not 19 Réntebdrande lan
Tabellen nedan visar féretagets rantebarande lan.

2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Banklan (rérlig rénta) - 551 724

Summa langfristiga skulder - 551 724

Finansieringskostnader periodiseras dver krediternas |optider.
Sédkerheter som stéllts for lanen ar féretagets byggnader och mark.

Koncernfordran cashpool 2022-12-31 2021-12-31
Fordran pa koncernkontot & 106 549
Skuld pa koncernkontot -3 062 -
Summa -3 062 106 549

- Transaktion 09222115557491676410 Signerat JB, CN
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Not 20 Finansiell riskhantering
Finansiell riskhantering

18(21)

Trophi Tidon AB &r exponerat for ett antal finansiella risker som féretaget hanterar inom ramen for den
finanspolicy som godkéants av styrelsen. Det évergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv
finansiering inom féretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnytija finansiella instrument.

Foretagets framsta finansiella skulder férutom derivat utgérs av lan. Dérutéver har bolaget

hyresfordringar och leverantdrsskulder samt likvida medel som utgér finansiella instrument. De framsta

riskerna som foretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som &r féremal for finansiell

riskhantering.

2022-12-31 Bokfort virde — Verkligt vérde
Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 330 330
Ovriga kortfristiga fordringar 11 200 11 200
Fordringar hos koncernféretag 7 135 7 135
Summa 18 665 18 665
Skulder i balansriakningen

Upplaning -551 724 -551 724
Skulder till koncernféretag -28 578 -28 578
Summa -580 302 -580 302
2021-12-31

Tillgangar i balansrakningen

I:Iyres- och kundfordringar 244 244
Ovriga kortfristiga fordringar 1718 1718
Fordringar hos koncernféretag 65 726 65 726
Summa 67 688 67 688
Skulder i balansriakningen

Upplaning -551 724 -551 724
Skulder till koncernféretag -41 446 -41 446
Summa -593 170 -593 170

Véardering till verkligt varde

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt 0ljande:

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

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke

observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, sa som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd

pa mindre dn sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt vérde.

Skulder fill kreditinstitut
| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av

framtida kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsranta. Rantebarande
skulder aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar beréknas som nuvardet av bedémda framtida kassafléden baserat pa

observerbara avkastningskurvor.
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Ranterisk

Fluktuationer i réntesatserna paverkar féretagets réntekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar
utformad for att minska inverkan fran rénteférandringar pa redovisat resultat. Féretaget anvénder
ranteswappar i syfte att begrénsa réanterisker i laneportfélien samt for att kunna paverka laneportféljens
bindningstid.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som 16per med rorlig réanta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till kr (551 724 000 kr).

Per 2022-12-31 paverkar en samtidig férandring av rantan upp eller ned men den procentenhet de

arliga nettordntekostnaderna med 5 551 724 kr (5 551 724 kr) efter hénsyn tagen till utestaende
rantederivat, forutsatt att bolagets |6ptid och finansieringsstruktur férblir konstant under aret.

Kundkreditrisk
Kreditrisk &r risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller

kundavtal, och leder till en finansiell férlust. Kreditrisk kan hanteras med férskottsbetalningar och
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Trophi Tidon AB. Aldersanalyser av
hyresfordringar framgar av not 16.

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. | Trophi Tidon ABs finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfélj ska ha en
lOptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende kontraktsenliga I16ptider (odiskonterade varden) pa de
finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31 Redovisat vérde Ar 1 Ar2 Ar 3 Ar4-5 Efterarb
Finansiella skulder

Ré&ntebarande

skulder 551 724 551 724

L.everantorsskulder 4 575 4 575

Réntebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvantat kassaflode
Inkluderar réanta.

Riskhantering av eget kapital

FOretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sadkerstaller mojligheten att driva verksamheten
vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och férdelar for andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

For att upprétthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan féretaget, efter aktiedgarnas godkannande nér
sa ar |ampligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, sétta ned aktiekapitalet fér betalning {ill
aktiedgarna, emittera nya aktier och salja tillgangar {or att minska skuldsattningsgraden. Foretaget
analyserar [6pande forhallande mellan skuldsatining och eget kapital och férhallandet mellan
skuldséttning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. Utfallen i
nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

Tkr 2022-12-31 2021-12-31
Rantebdrande nettoskuld 551 724 551 724
Summa eget kapital 19 187 91 296
Forhallande mellan skuld och eget kapital 29 11
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Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31

Avtalsplacerade inbetalningar
Mottagna depositioner 173 83

Summa 173 83

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintakter 22 423 21178
Ovriga poster 7 754 6 336
Summa . 30 177 27 514

Not 23 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

FOr egna skulder och avséttningar
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 603 615 603 515
603 615 603 515
Summa stallda sdkerheter 603 615 603 515

Not 24 Transaktioner med narstaende
2022-12-31 2021-12-31

Inkop och forsaljning mellan koncernféretag
Inkép, % 20,5% 18,1%

Forsaljning % - -

Inkép fran koncerféretag avser managementkostnader fakiurerade av moderbolaget.

Not 25 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rdkenskapsarets slut.
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Underskrifter

Stockholm 2023-

Jan Bjork

Var revisionsberéattelse har lamnats 2023-
Ernst & Young AB

Camilla Norell
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Trophi Tidon AB, org.nr 556697-9448

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utféri en revision av arsredovisningen fér Trophi Tidon
AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Trophi Tidon ABs finansiella stallning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningstagen. Férvaltnings-
berdttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéiler resuliat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utférf revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande tiil Trophi Tidon AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrédckliga och
dndamalsenfiga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rdftvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som de beddémer &r ndédvandig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsédtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 8r en hdg grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professioneilt
omdome och har en professionelit skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer viriskerna for vdsentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegent-
ligheter eller misstaq, utformar och uifér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tillréckliga och &ndamalsenliga fér att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felakiighet till féljd av oegentlig-
heter &r hGgre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [Ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

e utvédrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om forisatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osdkerheisfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmdrksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet 0r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, dé&ribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindeiserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Trophi Tidon AB for ar
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaliningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till Trophi Tidon AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrédffande bolagets vinst eller férlust, Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tilise att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedtma om
styrelseledamoten i nagot vasentligt avseende:;

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller holagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranieda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forsiaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta f6r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt eft urval av underlagen for detta f6r att kunna
bedbma om férslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Camilla Norel!
Auktoriserad revisor

2 (2)
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