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OM TROPHI

Trophi ar Nordens ledande fastighetsagare av dagligvarubutiker med verksamhet i Sverige och Finland. Verksamheten bestar i att aga,
forvalta och utveckla fastigheter fér handel. Var vision &r att vara den basta fastighetsvarden for dagligvarubutiker och annan handel.
Det innebar att Trophi ska skapa mervarde for sina hyresgaster och vara deras sjalvklara fastighetspartner. Trophis verksamhet
kannetecknas av stabila kassafloden samt en langsiktig och stark dgare i form av Tredje AP-fonden.

Sammanfattning januari-juni 2018 Viktiga handelser april-juni 2018

° Hyresintékterna uppgick till 508 mnkr (483) och . Genomsnittsrantan i portféljen sjonk till 1,3
driftnettot uppgick till 374 mnkr (362)

rocent till foljd av bankrefinansierin
. Den ekonomiska uthyrningsgraden var 97,3 procent P J J

(96,2) . Trophi avyttrade tre icke strategiska fastigheter i
. Marknadsvérdet pa forvaltningsfastigheter uppgick syfte att ytterligare renodla portfoljen
till 12 578 mnkr (12 070) . Den ekonomiska uthyrningsgraden 6kade nagot

. Overskottsgraden uppgick till 74 procent (75)
. Direktavkastningen pa portféljen uppgick 3,0
procent (3,1)

fran 97,1 till 97,3 procent till f6ljd av
nyuthyrningar

Poster inom parantes avser jamférelseperiod 2017.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

januari - juni januari - juni januari - december

2018 2017 2017

Hyresintakter, mnkr 508 483 974
Driftnetto, mnkr 374 362 710
Forvaltningsresultat, mnkr 265 251 488
Resultat efter skatt, mnkr 311 414 731
Fastigheternas marknadsvarde, mnkr 12578 12 070 12 309
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 15909 14 887 15247
Antal fastigheter, st 260 258 257
Uthyrningsbar yta, tkvm 791 811 807
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3 96,2 97,0
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,9 51 5
Overskottsgrad, % 74 75 73
Direktavkastning - marknadsvarde, %* 3,0(5,7) 3,1(6,1) 5,8
Vardeférandring, %* 0,6(2,1) 2,1(3,9) 3,6

*védrde inom parantes avser rullande tolv méanader.
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PORTFOLJEN

Fastighetsportfoljen bestod per den 30 juni 2018 av 260 fastigheter
(258), varav 168 (174) i Sverige och 92 (84) i Finland. Den sammanlagda
uthyrningsbara ytan uppgick till 791 000 kvm (811 000) varav 587 000
kvm (619 000) i Sverige och 204 000 kvm (192 000) i Finland. | Sverige ar
fastighetsbestandet spritt fran Gallivare i norr till Vellinge i soder, med
tyngdpunkt i mellersta och sodra Sverige. Den finska portfoljen har en
spridning fran Kittila i norr till Hanko i séder, med tyngdpunkt pa
Helsingforsregionen.

Portféljens varde

Portféljens fastighetsvarde uppgick per den 30 juni till 12 578 mnkr
(12 070). Det 6kade fastighetsvardet forklaras framst av gjorda forvarv,
investeringar i befintligt bestand, omvarderingar samt
valutakursférandringar.

69 procent (72) av fastighetsvardet per den 30 juni var allokerat till
Trophis bestand i Sverige och 31 procent (28) till Trophis bestand i
Finland.

Fordelning fastighetsvarde per land
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Hyresgdster

98 procent (98) av hyresvardet kommer fran handel, varav 81
procent (82) fran dagligvaror. Coop ar den stérsta hyresgasten
med 22 procent av hyresvardet foljt av ICA med 20 procent
(inklusive butiker dar Trophi har avtal direkt med handlaren). S-
gruppen i Finland ar den tredje storsta hyresgasten med 19
procent av hyresvardet.

Kontraktsforfallostruktur

Genomsnittlig kontraktslangd var 4,9 ar (5,1). Den svenska
portféljen hade en genomsnittlig kontraktstid pa 4,6 ar (4,5) och
den finska portféljen en genomsnittlig kontraktstid pa 5,9 ar (6,6).

Vakans
Ytvakansen i portfoljen uppgick per den 30 juni till 4,2 procent
(6,0). Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,7 procent (3,8).
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RESULTAT OCH AVKASTNING

Trophis resultat fore skatt for perioden januari —juni 2018 uppgick
till 354 mnkr (513) och resultat efter skatt uppgick till 311 mnkr
(414). 1 resultatet ingar bland annat vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter och derivat med 99 mnkr (283).

Direktavkastningen uppgick till 3,0 procent (3,1) for hela portféljen
och 5,7 procent (6,1) berdknat pa rullande tolv manader.

Hyresintdkter och driftnetto

Hyresintakterna for perioden januari — juni 2018 uppgick till 508
mnkr (483). Okningen forklaras framst av gjorda forvarv.
Driftnettot uppgick till 374 mnkr (362).

Overskottsgraden uppgick till 74 procent (75). Lagre utfall jimfort
med motsvarande period foregaende ar beror fraimst pa hogre
fastighetskostnader till féljd av en snorik vinter.

Administration

Administrationskostnaderna uppgick till 55 mnkr (50). Okningen
jamfért med motsvarande period féregaende ar beror framst pa
okade kostnader for central administration kopplade till gjorda
forvarv.

Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -65 (-81). Forbattrat finansnetto forklaras
framst av lagre rantekostnader till foljd av refinansieringar som skedde
under rakenskapsaret 2017.

Vardeforandringar
Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 90 mnkr (258),
varav realiserade vardeforandringar uppgick till 1 mnkr (-6).

Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till 10 mnkr (25)
och bestar av orealiserade vardeférandringar pa derivat.

Skatt

Aktuell skatt for perioden uppgick till -15 mnkr (-13) och utgors av
beraknad skatt pa koncernbolagens skattemassiga resultat efter
beaktande av koncernbidrag och andra skattemassiga justeringar.
Uppskjuten skatt for perioden uppgick till -29 mnkr (-86) och avser
beraknad skatt pa orealiserade vardeférandringar av
forvaltningsfastigheter och derivatinstrument samt temporara
skillnader.
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FINANSIERING

FINANSIELLA NYCKELTAL

januari - juni 2018 januari - juni 2017 januari - december 2017
Belaningsgrad, % 56,0 55,0 56,0
Rantetackningsgrad, ggr 5,6 5,7 5,6
Genomsnittsrénta, % 1,3 1,6 1,6
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 1,3 19 1,6
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,4 2,4 2,0

Réantebadrande skulder

Trophi finansieras med lan fran dgarna, eget kapital
samt externa lan genom traditionella banklan och Laneforfall Andel Rénteforfall Andel
foretagscertifikat.

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (exkl. garlén)

0-1ar 1727 24% 4537 64%
Réntebarande skulder uppgick per den 30 juni 2018 1-2 &r 1912 27% 612 9%
till 7 720 mnkr (7 502), varav sakerstallda banklan X
uppgick till 5 793 mnkr (5 299). 2-3ar 573 8% 573 8%
3-4 ar 1315 19% 1050 15%
Rambeloppet for Trophis foretagscertifikatprogram X
uppgér till 2000 mnkr och &r i sin helhet uppbackat av 4-5ar 1577 22% 333 4%
ett teckningsatagande fran Tredje AP-fonden. Per 30 Totalt 7103 100% 7103 100%

juni 2018 har Trophi utestaende féretagscertifikat om
1300 mnkr (1 300).

Den genomsnittliga rantan har sjunkit under kvartal 2
till foljd av en bankrefinansiering som genomfordes i
juni 2018.

Derivat

Orealiserad vardeférandring pa derivat under det
forsta halvaret 2018 uppgar till 9,5 mnkr (24,7) och ar
en foljd av forandrade marknadsréntor. Vardet pa
koncernens derivat, som endast utgoérs av
rantederivat, uppgick per 30 juni till netto -32,6 mnkr
(-64,2).
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr jan-juni 2018 jan-juni 2017 jan-dec 2017
Hyresintakter 507,9 482,9 973,6
Drift- och underhallskostnader -133,7 -120,7 -263,3
Driftnetto 374,2 362,2 710,3
Administrationskostnader -54,5 -50,4 -101,6
Finansiella poster -64,6 -81,4 -154,4
Resultat fore vardeforandringar och skatt 255,0 230,4 454,3
Férvaltningsresultat 265,4 251,4 487,6
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 89,5 257,9 421,5
Vardeférandring derivatinstrument 9,5 24,7 39,8
Resultat fore skatt 354,1 513,0 915,6
Aktuell skatt -15,0 -13,2 -29,8
Uppskjuten skatt -28,6 -86,1 -154,5
PERIODENS RESULTAT 310,5 413,7 731,3
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr 30juni 2018 30juni 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 12 578,5 12 069,8 12309,2
Derivatinstrument 0,0 8,0 5,4
Kortfristiga fordringar 41,3 51,8 53,5
Likvida medel 893,1 405,1 560,4
SUMMA TILLGANGAR 13512,9 12534,6 12 928,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5041,5 4333,7 4 665,1
Uppskjuten skatteskuld 498,7 392,3 462,2
Externa rantebarande skulder 5223,0 4191,7 4510,1
Agarlan 628,1 902,9 604,3
Derivatinstrument 32,6 64,2 46,6
Summa langfristiga skulder 6382,4 5551,0 5623,2
Foretagscertifikat 1300,0 1300,0 1300,0
Kortfristig del av externa rantebarande skulder 569,8 1107,8 1091,9
Ovriga kortfristiga skulder 219,1 242,1 248,3
Summa kortfristiga skulder 2088,9 2649,9 2 640,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13512,9 12534,6 12 928,5
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr

jan-juni 2018

jan-juni 2017

jan-dec 2017

Lopande verksamhet

Driftsnetto 374,2 362,2 710,2
Administrationskostnader -54,5 -50,4 -101,6
Betalda rantor och 6vriga finansiella poster -59,4 -63,5 -149,9
Betalda inkomstskatter -13,7 -27,7 -22,4
rN;tetI(:l;i:spa::Lijlde fran den lI6pande verksamheten fére forandringar i 246,5 220,6 4363
Forandring av rorelsekapital -12,0 19,1 6,9
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 234,6 239,7 443,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -89,2 -419,8 -421,0
Forsaljning av fastigheter 188,7 4,8 43,8
Investeringar i projekt -89,1 -72,4 -136,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten 10,4 -487,4 -513,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring externa lan och certifikat 79,3 1296,5 1574,8
Upptagna lan fran dgare 0,0 --1171,7 -1475,5
Forandring aktiedgartillskott 0,0 140,4 140,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 79,3 265,2 239,5
PERIODENS KASSAFLODE 324,3 17,5 168,8
Likvida medel i borjan av perioden 560,4 387,5 387,5
Kursdifferens likvida medel 8,4 1,2 4,1
Likvida medel vid periodens slut 893,1 405,0 560,4

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade jamfort med vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB (publ):s

arsredovisning for rakenskapsaret 2017.

Revisorns granskning

Denna rapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor.
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DEFINITIONER
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Hyresvarde

Hyresintakter

Driftnetto
Forvaltningsresultat
Belaningsgrad
Réntetackningsgrad
Uthyrningsbar yta
Ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad

Direktavkastning

Bruttohyra och vakanshyra

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

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader
Resultat fore vardeférandringar exklusive rantor pa dgarlan

Utestdende rantebadrande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas varde

Driftnetto med avdrag fér administrativa kostnader i férhallande till finansnetto exklusive
rantor pa agarlan samt 6vriga finansiella kostnader

De av fastighetens ytor som hyresgésten kan debiteras hyra for vid periodens utgang
Hyresintakt i forhallande till hyresvarde
Driftnetto i férhallande till summan av hyresintakter

Driftnetto i férhallande till viktat marknadsvarde forvaltningsfastigheter




