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| Trophi

Ord fran VD

Nér det dr dags att summera helaret 2020 kan vi konstatera att
aret dominerats av Corona-pandemin. Aven om pandemin
paverkat hela samhallet och orsakat stort manskligt lidande ser
vi att olika marknader paverkats i olika omfattning. Trophi, med
en stabil affairsmodell som bygger pa att dga och utveckla
fastigheter med dagligvarubutiker har finansiellt klarat
pandemin mycket bra och levererar sitt basta ar nagonsin bade
vad géller omséttning och resultat.

Trophis fokus pa dagligvarubutiker har sin grund i den stabilitet
som kannetecknar denna bransch med mycket sma variationer i
de ekonomiska cyklerna och med tendenser till att vara
kontracyklisk. Denna stabilitet har varit tydlig under 2020 dar
absoluta majoriteten av vara hyresgaster klarat sig valdigt bra.
Aven om digitalisering och &kad e-handel har tagit stora steg
framat under aret har tillvaxttakten for butiksférsaljningen av
dagligvaror fordubblats jamfort med foregaende ar.

De hyresgéaster som har paverkats negativt av den pagaende pandemin ar framst bolag inom upplevelse- och restaurangbranschen samt
foretag inom klad- och skohandeln vilka sammantaget svarar for en liten del av Trophis intdkter. Fér Trophis del ar intaktssidan i princip
opaverkad under aret och vi kan i dagslaget inte se att det kommer att bli nagra namnvarda hyresférluster under 2021. Finansmarknaden
paverkades initialt negativt av pandemin vilket for Trophis del innebar svarigheter att uppratthalla volym av utgivna foretagscertifikat.
Finansmarknaden har nu aterhdamtat sig och daven om villkoren inte helt kommit tillbaka till nivderna som de var fére pandemin har Trophi
kunnat 6ka volymen foretagscertifikat. Trophi lyckades dven forvarva tva dagligvarubutiker i Finland under varen 2020 nar oron kring
pandemin var som storst till fordelaktiga villkor.

Trophis strategi har legat fast och tydlig sedan bolaget grundades fér drygt atta &r sedan. Vi har en mycket stor andel fastigheter med
vélpresterande dagligvarubutiker och den inriktningen kommer vi att forséka forstarka ytterligare. Geografiskt ska vi finnas pa valmaende
orter i Sverige och Finland, med en tyngdpunkt pa den sédra halvan av respektive land. Trophi har en mycket nara relation till sina stérsta
hyresgaster och ar en viktig affarspartner for dem genom att vara deras storsta hyresvard. Vi ar med och skapar goda férutsattningar for
fysiska butiker och med resurser att utveckla koncept i vara fastigheter for den vixande e-handeln.

Jan Bjork
VD, Trophi Fastighets AB (publ)
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OM TROPHI

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

Sammanfattning januari-december 2020

. Hyresintakterna uppgick till 1 118,6 miljoner kronor (1
097,6) och driftnettot uppgick till 852,1 miljoner kronor
(834,1).

. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,3
procent (97,0).

. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter uppgick till 14
494 mnkr (13 828).

. Direktavkastning pa marknadsvarde for den senaste 12-
manadersperioden uppgick till 5,9 procent (6,1).

. Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
365,7 miljoner kronor (-110,9) och pa finansiella

instrument till -9,1 miljoner kronor (-6,0).

Poster inom parantes avser jimférelseperiod 2019.

Viktiga hdndelser oktober-december 2020

Under kvartalet hade Trophi en negativ
nettouthyrning om 1,4 miljoner kronor till foljd av att
fyra storre hyresavtal sagts upp for avflytt. Pa arsbasis
var nettouthyrningen positivom 8,1 miljoner kronor.
Totalt omférhandlades tolv avtal till ett hyresvarde
om 23,9 miljoner kronor vilket motsvarar en
hyreshdjning om 2,6 procent. De nya avtalen har en
genomsnittlig avtalslangd om 7,6 ar.

Trophi tilltradde tva fastigheter i Finland och

frantradde en fastighet i Sverige.

TROPHI | SAMMANDRAG

Q1-Q4 2020 Q1-Q4 2019
Hyresintdkter, mnkr 1119 1098
Driftnetto, mnkr 852 834
Forvaltningsresultat, mnkr 615 596
Resultat efter skatt, mnkr 748 366
Fastigheternas marknadsvarde, mnkr 14 494 13 828
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 16 798 16 610
Antal fastigheter, st 275 275
Uthyrningsbar yta, tkvm 863 833
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 97,0
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 49 49
Overskottsgrad, % 76,0 75,6
Direktavkastning - marknadsvarde, %* 5,9 6,1
Vardeforandring, %* 2,6 -0,8

* avser rullande tolv mdnader.

PORTFOLJEN
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Fastighetsportfoljen bestod per den 31 december 2020 av 275
fastigheter (275), varav 164 (165) i Sverige och 111 (109) i Finland. De
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick till 862 800 kvm (832 500)
varav 606 200 kvm (593 000) i Sverige och 256 600 kvm (241 000) i
Finland. | Sverige ar fastighetsbestandet spritt fran Gallivare i norr till
Vellinge i soder, med tyngdpunkt i mellersta och sédra Sverige. Den
finska portfoljen har en spridning fran Tornea i norr till Hanko i séder,
med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

Portféljens varde

Portféljens fastighetsvarde uppgick per den 31 december 2020 till 14 494

mnkr (13 828). Det 6kade fastighetsvardet forklaras framst av
investeringar i befintligt bestand, omvarderingar samt
valutakursférandringar.

69 procent (68) av fastighetsvardet vid periodens utgang var allokerat till

Trophis bestand i Sverige och 31 procent (32) till Trophis bestand
Finland.

Fordelning fastighetsvarde per land

n

Fordelning hyresvarde per sektor
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Hyresgaster

Andelen handel i portféljen var vid utgangen av perioden 98
procent (98) varav andelen dagligvaror uppgick till 83 procent
(83). Till foljd av forvarv av tva fastigheter i Finland med Kesko
som hyresgast under det fjarde kvartalet ar Kesko den storsta
hyresgasten vid periodens utgang med 21,8 procent av
hyresvardet f6ljt av ICA med 20,5 procent, Coop med 18,4
procent och S-gruppen med 16,9 procent vardera av hyresvardet.

Kontraktsforfallostruktur

Genomsnittlig kontraktsldngd var 4,9 ar (4,9). Den svenska
portféljen hade en genomsnittlig kontraktstid pa 4,3 ar (4,1) och
den finska portféljen en genomsnittlig kontraktstid pa 6,3 ar (6,7).

Vakans

Ytvakansen i portféljen uppgick per den 31 december 2020 till 6,4
procent (5,0). Den ekonomiska vakansen uppgick till 4,7 procent
(3,0). Den 6kade vakansen beror pa omstallning under ett
uthyrningsprojekt.

Andel bruttohyra frén handel
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Finland
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Vardeutvecklingen av Trophis fastighetsportfélj, mdkr

— Fastighetsvarde

14,5

RESULTAT OCH AVKASTNING

Resultat och direktavkastning

Forvaltningsresultatet 6kade med 3 procent till 615,3 mnkr
(595,6). Resultat fore skatt uppgick till 951,1 mnkr (470,5) och
periodens resultat efter skatt uppgick till 748,3 mnkr (366,1).
Totalresultatet for perioden uppgick till 696,7 mnkr (387,7).

Direktavkastningen baserad pa marknadsvardet uppgick till 5,9
procent (6,1).

Hyresintédkter och driftnetto

Hyresintdkterna 6kade med 2 procent till 1 118,6 mnkr (1 097,6).

Driftnettot uppgick till 852,1 mnkr (834,1). Overskottsgraden
uppgick till 76,0 procent (75,6).

Finansiella poster
Finansnettot, inklusive kostnad for nyttjanderatter,
uppgick till -131,4 mnkr (-118).

Vardeforandringar

Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till 1,8
mnkr (-5,8). Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
uppgick till 363,9 mnkr (-105,1) motsvarande 2,6 procent (-0,8) av
fastighetsvardet.

Vardeférandringar av derivatinstrument uppgick till -9,1 mnkr  (-4,3).

Skatt
Redovisad skatt uppgick till -78,7 mnkr (-108,4) varav -51,8 mnkr (-45,1)
i aktuell skatt. Uppskjuten skatt uppgick till -151,0 mnkr (-59,3).
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FINANSIERING

FINANSIELLA NYCKELTAL
Q42020 Q32020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q32019 Q2 2019 Q12019 Q42018

Beldningsgrad, % 52 54 53 52 54 54 56 56 54

Rantetackningsgrad, ggr 7,7 7,8 7,9 8,3 7,9 7,4 7,1 6,5 6,2
Genomshnittsranta (inkl.

o . 1,2 1,2 1,3 1,2 1,0 1,1 1,1 1,1 1,4
ldanemarginal), %
Genomsnittlig aterstaende 2,5 2,1 2,4 2,6 2,7 2,4 2,7 15 1,7
rantebindning, ar
Genomsnittlig dterstdende 24 22 25 27 2.9 31 2.9 32 20

kapitalbindning, ar

Réantebarande skulder

Trophi finansieras med eget kapital och 1an fran KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (exkl. dgarlén)

agarn? samt e”xterna lan 5‘:’”°m traditionella (mnkr) Laneforfall Andel Ranteforfall Andel
banklan och foretagscertifikat.

0-1ar 2793 37% 5640 75%
Réntebarande skulder uppgick per den 31 december

2020 till 7 553 mnkr (7 430), varav sikerstillda 1-23r 313 4% 313 4%
banklan uppgick till 6 325 mnkr (6 130).

° > | +3Y) 2-3 4&r 1217 16% 300 4%

Utestaende foretagscertifikat uppgick till 1 025

mnkr (1 300). 3-43r 2552 34% 300 4%
4-5 ar 678 9% 600 8%

Rambeloppet for Trophis foretagscertifikat-program 5-6 ar - - 400 5%

uppgar till 2 000 mnkr och &r i sin helhet uppbackat " N

av ett teckningsatagande fran Tredje AP-fonden. Totalt 7553 100% 7553 100%
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr jan-dec 2020 jan-dec 2019
Hyresintakter 1118,6 1097,6
Drift- och underhallskostnader -266,5 -263,5
Driftnetto 852,1 834,1
Administrationskostnader -126,2 -142,0
Finansiella poster -131,4 -118,1
Resultat fore vardeférandringar och skatt 594,5 574,0
Férvaltningsresultat 615,3 595,6
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 365,7 -110,9
Vardeférandring derivatinstrument 9,1 -4,3
Resultat foére skatt 951,1 470,5
Aktuell skatt -51,8 -45,1
Uppskjuten skatt -151,0 -59,3
PERIODENS RESULTAT 748,3 366,1

jan-dec 2020

jan-dec 2029

Periodens resultat 748,3 366,1
Ovrigt totalresultat - periodens omrikningsdifferens vid -51,6 21,6
omrakning av verksamheter i annan valuta

SUMMA TOTALRESULTAT 696,7 387,7
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, KONCERN

Belopp i mnkr 31 dec 2020 31 dec 2019
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 14 493,7 13 827,5
Tillgangar med nyttjanderatt 141,9 133,9
Derivatinstrument 25,1 5,0
Kortfristiga fordringar 94,5 95,2
Likvida medel 913,3 632,2
SUMMA TILLGANGAR 15 668,5 14 693,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6364,0 5669,4
Uppskjutna skatteskulder 757,0 609,3
Réntebarande externa skulder 4744,0 5549,4
Skulder avseende nyttjanderatt 141,9 133,9
Agarlan 612,9 630,1
Derivatinstrument 5,8 1,6
Summa langfristiga skulder 6261,6 6924,3
Foretagscertifikat 1025,0 1300,0
Kortfristig del av externa rantebarande skulder 1770,5 574,6
Ovriga kortfristiga skulder 247,3 225,0
Summa kortfristiga skulder 3042,8 2100,1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 668,5 14 693,8
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG, KONCERN

) jan-dec 2020 jan-dec 2019
Belopp i mnkr

Lopande verksamhet

Driftnetto 852,0 834,1
Administrationskostnader -126,0 -142,0
Betalda rantor och 6vriga finansiella poster -131,0 -125,5
Betalda inkomstskatter -52,0 -28,1
rNéer'z:lcs)l;izspaiiﬁde fran den I6pande verksamheten fore forandringar i 543,0 5386
Forandring av rorelsekapital -4,0 -48,3
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 539,0 490,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -193,0 -461,6
Forsaljning av fastigheter 22,0 139,3
Investeringar i projekt -299,0 -293,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -470,0 -616,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring externa lan och certifikat 211,0 319,6
Forandring lan fran agare 0,0 0,0
Forandring aktieagartillskott 0,0 0,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 211,0 319,6
PERIODENS KASSAFLODE 280,0 193,7
Likvida medel i borjan av perioden 632,0 439,8
Kursdifferens likvida medel 1,0 -1,2
Likvida medel vid periodens slut 913,0 632,2

Redovisningsprinciper

Trophi tillampar sakringsredovisning av koncernens nettoinvestering av koncernens verksamhet i annan valuta. | 6vrigt ar tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade jamfért med vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB (publ):s arsredovisning for
rakenskapsaret 2019.

Revisorns granskning
Denna rapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisor.
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DEFINITIONER

FINANSIELL INFORMATION, KVARTAL 4 - 2020

Hyresvérde

Hyresintdkter

Driftnetto
Forvaltningsresultat
Belaningsgrad
Rantetackningsgrad
Uthyrningsbar yta
Ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad

Direktavkastning

Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintdkter inklusive drifttilldgg och 6vriga intdakter med avdrag for vakanser, hyresrabatter
och hyresforluster

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader
Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa agarlan

Utestdende rintebirande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas marknadsvarde

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhéllande till finansnetto exklusive
rantor pa agarlan samt 6vriga finansiella kostnader, berdknat pa rullande 12-manadersbasis

De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid periodens utgang
Hyresintakt i forhallande till hyresvarde
Driftnetto i forhallande till summan av hyresintdkter

Driftnetto i férhallande till viktat marknadsvarde forvaltningsfastigheter
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