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OM TROPHI

| Trophi|

Trophi & Nordens ledande fastighetsagare av dagligvarubutiker med verksamhet i Sverige och Finland. Verksamheten
bestar i att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter for handel. Var vision &r att vara den basta fastighetsvarden for
dagligvarubutiker och annan handel. Det innebar att Trophi ska skapa mervarde for sina hyresgéaster och vara deras
sjalvklara fastighetspartner. Trophis verksamhet kédnnetecknas av stabila kassafloden samt en langsiktig och stark agare

i form av Tredje AP-fonden.

Sammanfattning januari-september 2019

. Hyresintdkterna uppgick till 822 miljoner kronor
(762) och driftnettot uppgick till 628 miljoner
kronor (572)

. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
96,8 procent (97,4)

. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 13 939 miljoner kronor (12 590)

o Overskottsgraden uppgick till 76,4 procent
(75,0)

. Direktavkastning p& marknadsvarde uppgick till
6,1 procent (6,1)

Poster inom parantes avser jamférelseperiod 2018.

Viktiga handelser juli - september 2019

Forvarv av en ICA Maxi-fastighet i
Jonkoping med ett fastighetsvarde om 465
miljoner kronor.

Implementeringen av den nya
forvaltningsorganisationen har fortsatt
under kvartalet och aterkopplingen fran
hyresgésterna ar positiv.

Under kvartalet omférhandlades 12
hyresavtal till ett nytt hyresvarde om cirka
13 miljoner kronor, vilket innebér en
hyreshojning om cirka 6,8 procent samt att
den genomsnittliga hyresnivan ékade fran
873 kr/kvm till 932 kr/kvm.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

jan-sept 2019

jan-sept 2018

Hyresintakter, mnkr 822
Driftnetto, mnkr 628
Forvaltningsresultat, mnkr 450
Resultat efter skatt, mnkr 294
Fastigheternas marknadsvérde, mnkr 13939
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 16 856
Antal fastigheter, st 276
Uthyrningsbar yta, tkvm 832
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4.5
Overskottsgrad, % 76,4
Direktavkastning - marknadsvéarde, %* 6,1
Vardeforandring, %* -0,1

jan-dec 2018

762 1018
572 755
409 538
465 560
12 590 13 267
15 892 15 877
260 281
792 836
97,4 96,8
4,9 5,0
75,0 74,0
6,1 5,9

2,1 0,7

*avser rullande tolv manader.
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PORTFOLJEN

Fastighetsportféljen bestod per den 30 september 2019 av 276
fastigheter (260), varav 166 (168) i Sverige och 110 (92) i
Finland. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick till

832 000 kvm (792 000) varav 592 000 kvm (588 000) i Sverige
och 240 000 kvm (204 000) i Finland. | Sverige &r
fastighetsbestandet spritt fran Géllivare i norr till Vellinge i
soder, med tyngdpunkt i mellersta och sédra Sverige. Den finska
portféljen har en spridning fran Kittila i norr till Hanko i séder,
med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

Portfdljens varde

Portféljens fastighetsvarde uppgick per den 30 september 2019
till 13 939 mnkr (12 590). Det 6kade fastighetsvardet forklaras
av gjorda forvary, investeringar i befintligt bestand,
omvarderingar samt valutakursférandringar.

67 procent (69) av fastighetsvardet per den 30 september var

allokerat till Trophis besténd i Sverige och 33 procent (31) till
bestandet i Finland.

Fordelning fastighetsvarde per land

Fordelning hyresvarde per sektor
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Hyresgaster

Andelen handel i portféljen var vid utgangen av kvartalet
98 procent (98) vilket ar oférandrat jamfort med
motsvarande period féregaende ar. Andelen dagligvaror
uppgér till 83 procent (81). ICA &r stérsta hyresgast med
20,6 procent av hyresvéardet féljt av Coop med 19,9
procent samt S-gruppen och Kesko med 18,6 procent
vardera.

Kontraktsforfallostruktur

Genomsnittlig kontraktslangd var 4,5 ar (4,9). Den
svenska portféljen hade en genomsnittlig kontraktstid pa
4.2 ar (4,2) och den finska portféljen en genomsnittlig
kontraktstid pa 5,2 ar (5,4).

Vakans

Ytvakansen i portfoljen uppgick per den 30 september
2019 till 4,9 procent (4,3). Den ekonomiska vakansen
uppgick till 3,2 procent (2,6).

Andel bruttohyra fran handel
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Vardeutvecklingen av Trophis fastighetsportfdlj, mdkr
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e Fastighetsvdrde

13,9

RESULTAT OCH AVKASTNING

Resultat och direktavkastning

Trophis resultat fore skatt for perioden januari -
september 2019 uppgick till 403 mnkr (512) och resultat
efter skatt uppgick till 294 mnkr (465).

Direktavkastningen baserad pa marknadsvérdet uppgick
till 6,1 procent (6,1) fér hela portféljen.

Hyresintékter och driftnetto

Hyresintékterna fér perioden uppgick till 822 mnkr (762).
Okningen beror framférallt pa gjorda férvarv i Finland.
Driftnettot uppgick till 628 mnkr (572).

Overskottsgraden uppgick till 76,4 procent (75,0).

Administration

Administrationskostnaderna uppgick till 104 mnkr (79).
Okningen jamfort med motsvarande period foregdende ar
beror framst pa ckade kostnader for central administration
kopplade till férandrade forvaltningsavtal samt forvarvade
fastigheter.

Finansiella poster

Finansnettot for perioden januari - september 2019 uppgick till
-90 mnkr, vilket ar 8 mnkr lagre an motsvarande period
foregdende ar (-98). Minskningen beror framst péa lagre réntor
pa omférhandlade externa lan under perioden.

Véardeférandringar

Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter uppgar till -
5 mnkr (5) och dr hanforlig till salda fastigheter under
perioden. Realiserad véardeforandring pa finansiella instrument,
1 mnkr, avser l6sen av rdnteswap i Finland i samband med
refinansiering av lan.

Skatt

Aktuell skatt fér perioden uppgick till -26 mnkr (-6) och utgérs
av berdknad skatt pa koncernbolagens skattemassiga resultat
efter beaktande av koncernbidrag och andra skatteméssiga
justeringar. Uppskjuten skatt for perioden uppgick till -82 mnkr
(-40) och avser berdknad skatt pa orealiserade
vardeforandringar av forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument samt temporéra skillnader.
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FINANSIERING

FINANSIELLA NYCKELTAL

jan —sept 2019 jan —sept 2018
Belaningsgrad, % 54 56
Rantetdckningsgrad, ggr 7,4 6,2
Genomsnittsrénta, % 1,1 1,3
G“enorrTsmtftllg aaterstaende 24 19
réntebindning, ar
Genomsnittlig aterstdende 31 22

kapitalbindning, ar

Rantebarande skulder
Trophi finansieras med eget kapital och lan

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (exklusive &garlan)

fran dgarna samt externa lan genom Laneforfall Andel Ranteforfall Andel
traditionella banklan och foretagscertifikat. 0-1ar 1873 25% 6 446 36%

1-24 18% 14%
Réntebarande skulder uppgick per den 30 ar 1371 ? 1050 °
september 2019 till 7 496 mnkr (7 087), varav 2 -3 ar 335 4% - -
sakerstéllda banklan uppgick till 6 196 mnkr 3-4ar 1924 16% _ .
(5 781). 4-5ar 2693 36% _ -
Rambeloppet fér Trophis Totalt 7 496 100% 7 496 100%

foretagscertifikatprogram uppgar till 2 000
mnkr och &r i sin helhet uppbackat av ett
teckningsatagande fran Tredje AP-fonden.
Per 30 september 2019 har Trophi utestaende
foretagscertifikat om 1 300 mnkr (1 300).

Den genomsnittliga rantan har minskat under
2019 till foljd av refinansieringar av banklan i
bade Sverige och Finland.

Derivat

Orealiserad vérdeférandring pa derivat uppgar
for perioden till -3 mnkr (24) och &r en féljd av
férandrade marknadsrantor.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr jan-sept 2019 jan-sept 2018  jan-dec 2018
Hyresintakter 822,2 762,6 1017,7
Drift- och underhallskostnader -193,7 -190,5 -263,1
Driftnetto 628,4 572,1 754,71
Administrationskostnader -104,3 -79,6 -107,2
Finansiella poster -90,2 -98,4 -130,5
Resultat fore vardeférandringar och skatt 434,0 3939 517,0
Forvaltningsresultat 450,1 409,6 538,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -28,7 94,2 108,1
Véardeforandring derivatinstrument -1,8 24,3 24.8
Resultat fore skatt 403,1 512,4 649,8
Aktuell skatt -26,2 -6,9 -10,2
Uppskjuten skatt -82,2 -40,0 -79,7
PERIODENS RESULTAT 294,7 465,5 560,0
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr 30 sept 2019 30 sept 2018 31 dec 2018
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 13 938,7 12 590,2 13 267,56
Derivatinstrument 0,3 3,8 6,0
Kortfristiga fordringar 96,5 68,1 64,0
Likvida medel 636,5 970,5 439,8
SUMMA TILLGANGAR 14 679,2 13638,8 137773
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5649,4 5191,2 5281,7
Uppskjutna skatteskulder 638,0 509,2 548,5
Réntebarande externa skulder 5615,7 3912,0 3453,3
Agarlan 643,0 626,4 625,5
Derivatinstrument 6,8 21,5 14,4
Summa langfristiga skulder 6 906,4 5 069,1 4641,7
Foretagscertifikat 1300,0 1300,0 1300,0
Kortfristig del av externa réantebarande skulder 573,0 1873,8 2 328,6
Ovriga kortfristiga skulder 253,4 204,6 210,7
Summa kortfristiga skulder 2126,4 3378,5 3853,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 679,2 13 638,8 13 777,3
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr jan-sept 2019  jan-sept 2018 jan-dec 2018

Lépande verksamhet

Driftnetto 628,4 572,3 54,7
Administrationskostnader -104,3 -79,6 -107,2
Betalda rantor och 6vriga finansiella poster -80,1 -81,5 -152,5
Betalda inkomstskatter -34,7 -30,9 -38,7
][\éer‘;t:;jizzl:l?(ri(jergrlizkdaepr;t;()'lpande verksamheten fore 409,4 380.2 456.3
Foréandring av rorelsekapital -18,0 -4,9 -17,7
Nettokassaflode fran den lépande verksamheten 391,4 375,3 438,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvérv av fastigheter -461,6 -89,2 -687,7
Férsaljning av fastigheter 137,3 188,56 190,7
Investeringar i projekt -200,4 -150,8 -220,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -524.7 -51,6 -718,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Foérandring externa lan och certifikat 326,8 79,3 152,0
Foréandring lan fran dgare 0,0 0,0 0,0
Foréandring aktiedgartillskott 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 326,8 79,3 152,0
PERIODENS KASSAFLODE 193,5 403,1 -127,3
Likvida medel i borjan av perioden 439,8 560,4 560,4
Kursdifferens likvida medel 3,2 6,9 6,7
Likvida medel vid periodens slut 636,5 970,5 439,8

Redovisningsprinciper
Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade jamfort med vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB
(publ):s &rsredovisning for rakenskapsaret 2018.

Revisorns granskning
Denna rapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor.
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DEFINITIONER
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Hyresvéarde
Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Belaningsgrad

Rantetdckningsgrad

Uthyrningsbar yta

Ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad

Direktavkastning

Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintakter inklusive drifttilldgg och 6vriga intdkter med avdrag for vakanser,
hyresrabatter och hyresforluster

Hyresintédkter minus drift- och underhallskostnader

Resultat fore vardeférandringar exklusive réntor pa agarlan

Utestaende rantebarande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas
marknadsvarde

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto
exklusive réantor pa agarldn samt évriga finansiella kostnader, berdaknat pa rullande
12-méanadersbasis

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

Hyresintakt i forhallande till hyresvarde

Driftnetto i forhéallande till summan av hyresintakter

Driftnetto i forhallande till viktat marknadsvarde férvaltningsfastigheter




