TROPHI

FASTIGHETS AB

Trophi &r Nordens ledande fastighetségare av dagligvarubutiker med verksamhet i Sverige och Finland. Verksamheten bestér i att dga,
forvalta och utveckla fastigheter for handel. Var vision &r att vara den bésta fastighetsvéarden for dagligvarubutiker och annan handel.
Detinnebér att Trophi ska skapa mervarde for sina hyresgéster och vara deras sjélvklara fastighetspartner. Trophis verksamhet
kénnetecknas av stabila kassafloden samt en langsiktig och stark dgare i form av Tredje AP-fonden.
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Sammanfattning januari-december 2016 Viktiga handelser under aret

. Hyresintakterna uppgick till 780 mnkr (625 mnkr) och e Trophiforvarvar en portfolj med sex handelsplatser fran

driftnettot uppgick till 587 mnkr (483 mnkr)

. Den ekonomiska uthyrningsgraden var 96 procent (95

procent)

e Marknadsvérdet pa forvaltningsfastigheter uppgick till

11 267 mnkr (7 043 mnkr), extern véardering av hela
portfoljen har skett per 31 december 2016

e Overskottsgraden sjonk till 75 procent (77 procent) till

foljd av 6kat underhall
. Direktavkastningen pa portféljen ar 6,4 procent (7,3

procent) till foljd av marknadens lagre avkastningskrav

Poster inom parantes avser jamférelsear 2015.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
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Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Genomsnittlig kontraktsléangd, ar
Overskottsgrad, %

Direktavkastning, %

Vardeférandring, %

Starwood. | affdren ingick bland annat Arninge i Taby,
Backebol i Goteborg och Boldanderna i Uppsala

Trophi forvarvar en portfolj med tre fastigheter i Finland
fran Sagax

Trophi har dven under aret tilltratt sju fastigheter i fem
separata affarer med Willy:s som storsta hyresgast
Trophi séljer Jagersro Center i Malma till CBRE Global
Investors

Trophi har under aret renodlat portfoljen genom att
frantrada sex mindre fastigheter varav fem i Sverige och
eniFinland
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Portfoljen
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Fastighetsportféljen bestod per den 31 december av 258
fastigheter (247), varav 174 (165) i Sverige och 84 (82) i Finland, till
ett sammanlagt vérde av 11,3 mdr kr (7,0 mdr kr). Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick till 786 000 kvm (586
000 kvm) varav 594 000 kvm (437 000 kvm) i Sverige och 192 000
kvm (154 000 kvm) i Finland. | Sverige ar fastighetsbestandet
spritt fran Géllivare i norr till Vellinge i séder, med tyngdpunkt i
mellersta och sddra Sverige. Den finska portfoljen har en
spridning fran Kittild i norr till Hanko i sder, med tyngdpunkt pa
Helsingforsregionen.

Portféljens varde

Portféljens fastighetsvarde uppgick per den 31 december till

11 267 mnkr (7 043 mnkr). Minskningen i vérde jamfort med
kvartal 3 2016 forklaras av att vérdet pa salda fastigheter Gversteg
vardet av forvarvade fastigheter under kvartalet. Den storsta
transaktionen under kvartalet var forsaljningen var Jagersro
Center. Trophi investerade totalt 113,6 mnkr i befintligt bestand.

Fordelning fastighetsvarde per land

Fordelning hyresvarde per sektor

Hyresgdster

Vid utgangen av aret var 71 procent (64) av fastighetsvardet
allokerat till Sverige och 29 procent (36) till Finland. 95 procent av
hyresvdrdet kommer fran handel, varav 83 procent fran
dagligvaror. ICA dr storsta hyresgdst med 23 procent av
hyresvardet inklusive butiker dar Trophi har avtal direkt med
handlaren f6ljt av COOP med 21 procent. Axfood star for 19
procent inklusive butiker dar Trophi har avtal direkt med
handlaren.

Kontraktsforfallostruktur

Genomsnittlig kontraktslangd &r 5,0 ar (4,9). Den svenska
portféljen har en genomsnittlig kontraktstid pa 4,3 ar (3,8),
medan den finska portfoljen har en genomsnittlig kontraktstid pa
7,1ar(7,3).

Vakans

Ytvakansen i portféljen ligger pa 6,0 procent (4,8 procent). Den
ekonomiska vakansen ligger pa 4,0 procent (2,8 procent).
Forandringen mellan dren beror till storsta delen pa att vakanser
ingick i de forvarv som gjordes under 2016.

Andel bruttohyra fran handel
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Resultat och avkastning
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Trophi-koncernens resultat fore skatt for helaret 2016 uppgick till
939,7 mnkr och resultat efter skatt uppgick till 741,7 mnkr.
Resultatforbattringen beror framst pa positiva vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter.

Direktavkastningen uppgick till 6,4 procent for hela portféljen (7,3
procent).

Hyresintékter och driftnettot

Hyresintékterna for 2016 uppgick till 779,9 mnkr (624,7 mnkr).
Okningen férklaras framst av forvary som skett under &ret.
Driftnettot uppgick till 586,5 mnkr (483,0 mnkr). Det forbattrade
driftnettot ligger i niva med 6kningen av hyresintékter och beror
framst pa forvarv som skett under aret.

Overskottgraden uppgick till 75 procent (77 procent).

Administration

Administrationskostnaderna uppgick till 84,5 mnkr (71,7 mnkr).
Okningen mellan &ren beror framst pé dkade kostnader for
central administration kopplade till forvarv som skett under aret.

Finansiering

Finansiella nyckeltal

Beldningsgrad, %

Rantetdckningsgrad, ggr

Genomsnittsranta, %

Genomsnittlig dterstaende réantebindning, ar

Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -175,1 mnkr (-168,0 mnkr). Hogre
rantekostnader under aret ar en foljd av hogre skuld i portféljen
som ett resultat av forvérv och refinansieringar som skett under
perioden.

Vérdeférandringar

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 618,1 mnkr (66,3
mnkr), varav realiserade vardeférandringar uppgick till 98,1 mnkr
(-8,4 mnkr). Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick
till -5,3 mnkr (-3,7 mnkr) och bestar av orealiserade
vardeforandringar pa derivat.

Skatt

Aktuell skatt for aret uppgick till 13,2 mnkr och utgér beraknad
skatt pa koncernbolagens skattemassiga resultat efter beaktande
av koncernbidrag och andra skattemassiga justeringar. Vid
berdkningen av arets skattekostnad har vidare beaktats att fulla
skattemadssiga avskrivningar gors samt vilka underskottsavdrag
som ar mojliga att utnyttja. Uppskjuten skatt for aret uppgar till
184,8 mnkr och avser berdknad skatt pa orealiserade
vardeforandringar for forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument samt tempordra skillnader under 2016.

2016 2015
47 49
57 58
2,0 2,2
2,7 33
3,0 3,4

Réntebérande skulder

Rantebarande skulder uppgick per 31 december 2016 till

7 334,1 mnkr (5525,4 mnkr), varav sakerstéllda banklan
uppgick till 5 277,8 mnkr (3 478,0 mnkr). Den externa
skuldportféljen har okat till féljd av finansiering av
genomforda férvarv under dret. Genomsnittliga réntan
uppgick per 31 december till 2,0 procent, vilket &r nagot
lagre &n foregdende ar. Belaningsgraden for portfoljen har
sjunkit fran 49 till 47 procent framst till f6ljd av vardedkning
under aret.

Derivat

Kapital- och réntebindning

Ackumulerad vardeférandring under 2016 uppgar till -5,3
mnkr. Vardet pa koncernens réntederivat uppgar per 31

Laneforfall Ranteforfall
0-1ar - 0% 442 8%
1-2ar 1111 21% 934 18%
2-3ar 2279 43% 2279 43%
3-4ar 573 11% 573 11%
4-5ar 1315 25% 1050 20%
Totalt 5278 100% 5278 100%

december 2016 till netto -80,6 mnkr, i portféljen finns bade
positiva och negativa derivat.
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Resultatrakning i sammandrag 2016-01-01 2015-01-01

Belopp (mnkr) 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintdkter 779,9 624,7
Drift- och underhallskostnader -193,4 -141,7
Driftnetto 586,5 483,0
Administrationskostnader -84,5 -71,7
Finansiella poster -175,1 -168,0
Resultat fére vérdeforandringar och skatt 326,9 243,3
Varav forvaltningsresultat 407,3 334,2
Vérdeforandring fastigheter 618,1 66,3
Vérdeforandring finansiella instrument -5,3 -3,7
Resultat fore skatt 939,7 305,9
Aktuell skatt -13,2 -10,8
Uppskjuten skatt -184,8 -84,7



Trophi Fastighets AB FINANSIELL INFORMATION, KVARTAL 4 2016

Balansrakning i ssmmandrag
Belopp (mnkr)

2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 11 266,5 7043,0

Summa anléggningstillgangar 11266,5 7043,0

Finansiella anlaggningstillgdngar

Derivatinstrument 5,4 2,6

Summa finansiella anldggningstillgdngar 5,4 2,6

Omsaéttningstillgangar

Ovriga tillgéngar 71,7 60,0
Kassa och bank 387,5 335,1
Summa omséttningstillgdngar 459,2 395,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 3765,1 1563,8
Summa eget kapital 3765,1 1563,8
Langfristiga skulder

Externa lan 5270,6 3470,9
Agarldn 2063,5 2054,5
Uppskjutna skatteskulder 304,5 117,0
Derivatinstrument 86,0 76,6
Summa ldngfristiga skulder 7724,6 5719,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder 241,4 157,9
Summa kortfristiga skulder 241,4 157,9




Trophi Fastighets AB FINANSIELL INFORMATION, KVARTAL 4 2016

Kassaflodesanalys
Belopp (mnkr)

Kassaflodesanalys 2016-01-01 2015-01-01

Belopp (mnkr) 2016-12-31 2015-12-31

Lépande verksamhet

Driftsnetto 586,5 483,0
Administrationskostnader -84,5 -71,7
Betalda rantor -169,3 -168,8
Erhallna rantor 0,2 0,1
Betalda inkomstskatter -9,7 -26,4
Okning/minskning av rorelsekapital 68,1 22,7
Kassafléde frdn den l6pande verksamheten 391,3 238,9
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter och bolag -4 000,00 -1471,7
Forséljning av fastigheter och bolag 624,7 22,0
Investeringar i projekt -116,7 -63,5
Kassaflode frdn investeringsverksamheten -3492,00 -1513,2
Finansieringsverksamheten

Upptagna/amorterade lan fran kreditinstitut 1752,40 691,0
Upptagna/amorterade lan fran dgare -37,4 380,7
Erhallna aktieagartillskott 1433,80 3483
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3148,80 1420,0
Periodens kassaflode 48,1 145,8
Likvida medeli borjan av perioden 335,1 193,9
Kursdifferens likvida medel 4,3 -4,6
Likvida medel vid periodens slut 387,5 335,1

Kassaflodesanalysen &r upprattad enligt den indirekta metoden och utgar fran resultatrakningen samt
forandringar i berérda balansposter. Nettokassaflodet fran den l6pande verksamheten under 2016 var
391,3 mnkr. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 3 492,0 mnkr medan kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 3 148,8 mnkr. Likvida medel per 31 december 2016 uppgick till
387,5 mnkr.

Revisorns granskning
Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
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Hyresvarde Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintékter inklusive drifttillagg och 6vriga intakter med avdrag for vakanser, hyresrabatter och

Hyresintakter hyresforluster

Driftnetto Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader

Forvaltningsresultat Resultat fore vardeforandringar exklusive réntor pa dgarlén

Beldningsgrad Utestdende rantebarande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas redovisade vérde
Réantetackningsgrad Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto exklusive rantor pa dgarlén
Uthyrningsbar yta De av fastighetens ytor som hyresgéasten kan debiteras hyra for vid periodens utgang

Ekonomisk uthyrningsgrad ~ Hyresintakt i forhallande till hyresvarde
Overskottsgrad Driftnetto i forhallande till summan av hyresintékter

Direktavkastning Driftnetto i forhallande till viktat marknadsvarde forvaltningsfastigheter




