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Ord fran VD

Efter att ha summerat forsta halvaret 2022 kan jag
konstatera att Trophi fortsatter att leverera ett mycket
starkt resultat. Detta i en miljé med stor turbulens pa
kapitalmarknaderna och med kraftig 6kande priser vilket
ar en utmanande miljo for alla. Nar Trophi grundades for
shart tio ar sedan var malsattningen att skapa ett
fastighetsbolag som skulle kunna leverera en stabil
avkastning dven i en utmanande miljé. Rapporten for
arets andra kvartal visar att Trophi uppnéatt den
malsattningen. Idag ar Trophi ett bolag med starkt
kassaflode, langa hyresavtal och starka hyresgaster med
en ocyklisk verksamhet dar dver 80 procent av
hyresintékterna kommer fran dagligvarubutiker.

Under kvartalet har Trophi fortsatt arbeta aktivt med
bolagets fastigheter och hyresavtal till ett varde om 31,8
miljoner kronor omférhandlats, de nya hyresavtalen
innebar en hyreshojning om totalt 5,9 procent. Utéver hyreshéjningar har aven avkastningskravet pa Trophis fastigheter
fortsatt att sjunka till foljd av Okat intresse fran investerarna efter hyresgaster med ocyklisk verksamhet. Det har resulterat i
att Trophis fastigheter 6kat i varde med 865 miljoner kronor, en 6kning om 4,5 procent jamfért med vardet vid utgangen av
2021.

Trophi utvarderar Idpande utvecklingen inom dagligvaruhandeln och kan konstatera att andra kvartalet 2022 var ett speciellt
kvartal med mycket kraftiga prisokningar jamfort med féregaende ar, totalt 6kade priserna i Sverige med 8,9%. Samtidigt
okade omsattningen i dagligvaruforsaljningen med 5,4 procent vilket visar pa en sjunkande volym som delvis var driven av
minskande e-handel. Forsaljningen i butik 6kade med hela 7,4 procent samtidigt som e-handeln med dagligvaror minskade
med hela 27,6 procent.

Rantemarknaden under kvartalet har praglats av stigande marknadsrantor och volatilitet. Hogre marknadsrantor har delvis
borjat sla igenom pa Trophis finansiering och Trophi hade vid utgangen av det andra kvartalet en genomsnittranta pa 1,54
procent, att jamfora med 1,09 procent per sista december 2021. Samtidigt star Trophi val rustade for att hantera den hogre
rantan med en ranteteckningsgrad pa 8,4 ggr och relativt langa hyresavtal, 5,2 &r i genomshnitt.

Slutligen har Trophi under 2022 6kat fokus pa projektutveckling med ambition att utveckla nya livsmedelsbutiker i attraktiva
lagen. Arbetet drivs framst genom samarbeten med framfor allt bostadsutvecklare och det nya arbetsséttet har under
kvartalet resulterat i att Trophi tillsammans med bostadsutvecklaren Kvarnstaden och arkitektbyran Fritzell & Pantzar vunnit
en markanvisning i Kalmar for att utveckla en livsmedelsbutik och bostéder. Aven om denna typ av fastighetsutveckling
endast kommer sta for en liten del av Trophis verksamhet framat &r det ett intressant omrade for Trophi da det skapar
mojligheter att férvarva moderna livsmedelsbutiker i bra Iagen med langa hyresavtal till ett attraktivt pris.

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

Trophi &r Nordens ledande fastighetsagare av dagligvarubutiker med verksamhet i Sverige och Finland. Verksamheten
bestar i att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter for handel. Var vision ar 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 kdnnetecknas av stabila kassafldden samt en langsiktig och stark agare i

form av Tredje AP-fonden.

Sammanfattning januari-juni 2022

. Hyresintakterna dkade med 6,3 procent till 608,8
miljoner kronor (572,5)

. Forvaltningsresultatet 6kade med 14,1 procent till
352,0 miljoner kronor (308,6)

. Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick
till 866,9 miljoner kronor (2 230,1) och
vardeférandringarna pa finansiella instrument
uppgick till 143,6 miljoner kronor (13,7)

. Resultatet efter skatt uppgick till 1 087,9 miljoner
kronor (2 039,9)

. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,0
procent (97,2).

. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 18 270 miljoner kronor (16 908)

. Direktavkastning pa marknadsvarde den senaste
12-manadersperioden uppgick till 4,8 procent (5,1)

. Avkastning pa eget kapital uppgick till 15,3 procent
(33,4)

Poster inom parentes avser jamiorelseperiod 2021.

TROPHI | SAMMANDRAG

Viktiga handelser under det andra kvartalet

. Kesko nyttjade forlangningsoption om fem ar
for 18 hyresavtal, till ett arligt hyresvarde om 1,9
miljoner euro

. En fastighet i Stockholm forvarvades

. Certifikatvolymen minskade med 430 miljoner
kronor till féljd av volatil kapitalmarknad

. Trophi vann en markanvisningstavling i Kalmar

2022 2022 2021

jan - juni jan - juni jan - dec

Hyresintakter, mkr 608,8 572,5 1152,8
Driftnetto, mkr 4551 430,5 853,4
Forvaltningsresultat, mkr 352,0 308,6 629,3
Resultat efter skatt, mkr 1087,9 2 039,9 2084,7
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 18 270 16 908 16 959
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 20943 19 537 19 407
Antal fastigheter, st 276 275 276
Uthyrningsbar yta, tkvm 872,4 865,5 873,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 97,2 96,8
Genomesnittlig kontraktslangd, ar 5,2 51 5,2
Overskottsgrad, % 74,8 75,0 74,0
Direktavkastning - marknadsvarde, % 2,5 (4,8)* 2,5 (5,1)* 5,0
Vardeforandring, % 5,0 (3,2)* 15,2 (19,0)* 13,1

* Vardet inom parentes avser rullande tolv manader.

FoOr definitioner se sid 8.
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PORTFOLJEN

Fastighetsportféljen bestod per periodens utgang av 276
fastigheter (276), varav 168 (167) i Sverige och 108 (109) i
Finland. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick till
872,6 tkvm (865,5) varav 615,1 tkvm (608,9) i Sverige och
257,5 tkvm (256,6) i Finland. | Sverige ar
fastighetsbestandet spritt fran Gallivare i norr till Vellinge i
sOder, med tyngdpunkt i mellersta och sédra Sverige. Den
finska portféljen har en spridning fran Tornea i norr till
Hanko i soder, med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

Portfdljens varde

Portfoljens fastighetsvarde uppgick till 18 270 mkr (16 908).
Investeringar i befintligt bestand uppgick till 134,5 mkr
under det andra kvartalet (145,8). Den svenska kronans
férsvagning mot euron innebar en positiv effekt pa
fastighetsvardet med 175,8 mkr under det andra kvartalet.

70 procent (60) av fastighetsvardet vid periodens utgang
var allokerat till Trophis fastighetsbestand i Sverige och 30
procent (40) till Trophis bestand i Finland.

Hyresgéster

Andelen handel i portfoljen var vid utgadngen av perioden 97
procent (97) varav andelen dagligvaror uppgick till 83
procent (83). ICA var den storsta hyresgésten vid periodens
utgdng med 20,9 procent av hyresvardet foljt av Coop med
18,7 procent, Kesko med 18,4 procent och S-gruppen med
17,1 procent av hyresvérdet.

Fordelning fastighetsvarde per
land
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Kontraktsforfallostruktur

Genomsnittlig kontraktslangd uppgick till 5,2 ar (5,1). Den svenska portfoljen
hade en genomsnittlig kontraktstid pa 5,0 ar (4,9) och den finska portféljen
en genomsnittlig kontraktstid pa 6,0 ar (5,9).

Kontraktsforfallostruktur
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Ytvakansen i portfoljen uppgick per den 30 juni till 6,0 procent (5,5).
Den ekonomiska vakansen uppgick till 3,0 procent (3,0).

Andel bruttohyra fran handel
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RESULTAT OCH AVKASTNING

Resultat och direktavkastning

Forvaltningsresultatet for forsta halvaret 2022 uppgick till
352 mkr (308,6). Resultat fore skatt uppgick till 1356,3 mkr
(2 542,4) och resultat efter skatt uppgick till 1 087,9 mkr

(2 039,9). Totalresultatet for perioden uppgick till 1180,4
mkr (2 050,8).

Direktavkastningen baserad pa marknadsvardet den
senaste 12-manadersperioden uppgick till 4,8 procent (5,1).

Hyresintékter och driftnetto

Hyresintakterna 6kade med 6,3 procent till 608,8 mkr
(572,5). Okningen férklaras av indexupprakning av
befintliga kontrakt, bidrag fran forvarvade fastigheter samt
omfdérhandlingar och nyuthyrningar som blivit gallande
efter jamforelseperioden.

Driftnettot uppgick till 455,1 mkr (430,5). Overskottsgraden
uppgick till 74,8 procent (75,2).

Administrationskostnader

Administrationskostnader uppgick till 48,4 mkr (66,6).
Lagre kostnader forklaras framst av forandrad organisation
fran 1juli 2021 och dartill minskat nyttjande av extern
forvaltning.
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Finansiella poster
Finansnettot uppgick till -60,9 mkr (-65,3).

Vardeférandringar

Vardeforandringar avseende marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter uppgick till 866,9 miljoner kronor

(2 230,1) varav realiserade vardeforandring av
forvaltningsfastigheter uppgick till 1,2 miljoner kronor (0,0), Hela
fastighetsbestandet externvarderades under kvartalet vilket
innebar en orealiserad vardeférandring om 865,7 miljoner
kronor (1912,9). Forandringen forklaras framst av lagre
avkastningskrav och justerat antagande om driftnetto till foljd
av konjunkturférandringar.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick
till 144,3 miljoner kronor (13,7) och ar hanfoérligt till rantederivat
och férandrade marknadsrantor.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till 268,5 miljoner kronor (502,5), varav
24,0 miljoner kronor (39,4) i aktuell skatt. Uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader uppgick till -244,4 miljoner
kronor (-463,0).
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FINANSIERING

FINANSIELLA NYCKELTAL

30juni 31mars 31dec  30sep 30 juni  31mars 31dec  30sep 30 juni

2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020

Belaningsgrad, % 42 47 46 48 48 51 52 54 53

Rantetackningsgrad, ggr 8,4 8,3 8,0 8,0 7.7 7.5 7.7 7.7 7,9

(%enomsnllttsranta (inkI. 15 12 14 14 11 12 12 12 13
lanemarginal), %

Genomsnittlig aterstaende 16 1,2 13 23 20 23 25 21 24
rantebindning, ar

Genomesnittlig aterstaende 23 24 26 28 2.9 22 24 22 25

kapitalbindning, ar

Réntebarande skulder

Trophi finansieras med eget kapital och lan fran agarna
samt externa lan genom traditionella banklan och
foretagscertifikat.

Rantebarande skulder uppgick per den 30 juni 2022 till
7 684 mkr (8 043), varav sakerstéllda banklan uppgick till 6
871 mkr (6 794).

Rambeloppet for Trophis foretagscertifikatprogram
uppgar till 2 000 mkr och ar i sin helhet uppbackat av ett
teckningsatagande fran Tredje AP-fonden. Utestdende
foretagscertifikat uppgick till 813 mkr (1249).

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 300 mkr (400).

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (exkl. dgarlan)

mkr Laneforfall  Andel Rénteforfall  Andel
O-1ar 2363 31% 4 513* 59%
1-2 ar 2313 30% 300 4%
2-3ar 609 8% 700 9%
3-4ar 2399 31% 1000 13%
4-5 ar - 0% 400 5%
5-6 ar - 0% 520 7%
6-7 ar - 0% 250 3%
Totalt 7684 100% 7684 100%

*varav 3 277 mkr ar sdkrat med rantetak med strikeniva 2,00 %
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, KONCERN

Rullande 12

2022 2021 2022 2021 man 2021
mkr april - juni  april - juni jan - juni jan-juni  juli 21-juni 22 jan - dec
Hyresintakter 300,9 285,5 608,8 572,5 1189,0 1152,8
Drift- och underhéllskostnader -74,3 -67,0 -153,7 -142,0 -311,0 -299.4
Driftnetto 226,7 218,5 455,1 430,5 878,0 8534
Administrationskostnader -23,9 -35,7 -48,4 -66,6 -941 -12,4
Finansiella poster -31,4 =311 -60,9 -65,3 -126,1 -130,4
Resultat fore vardeforandringar och skatt 171,3 151,7 345,8 298,5 657,9 610,6
- varav forvaltningsresultat 74,4 156,8 3520 308,6 629,6 629,6
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter 865,7 1912,9 866,9 2 230,11 605,2 1968,5
Vardeférandring derivatinstrument 54,3 2,7 143,6 13,7 166,9 37,0
Resultat fore skatt 1091,3 2067,3 1356,3 25424 1430,0 2616,1
Aktuell skatt -141 -16,1 -24.0 -39,4 -45,7 -61,1
Uppskjuten skatt -201,7 -407,9 -244.4 -463,0 -251,7 -470,3
PERIODENS RESULTAT 875,5 1643,3 1087,9 2039,9 1132,6 2084,7

Rullande 12

2022 2021 2022 2021 man 2021
mkr april - juni  april - juni jan - juni jan-juni  juli 21-juni 22 jan - dec
Periodens resultat 875,5 1643,3 1087,9 2039,9 1132,6 2084,7

Ovrigt totalresultat - periodens
omrakningsdifferens vid omrakning av 70,2 -121 92,5 10,9 38,2 26,7
verksamheter i annan valuta

SUMMA TOTALRESULTAT 945,7 1631,2 1180,4 2050,8 1170,8 21M,4
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, KONCERN

mkr 30 juni 2022 30 juni 2021 31dec 2021

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 18 270,3 16 908,6 16 959,2

Tillgadngar med nyttjanderatt 155,9 137,6 142,6

Derivatinstrument 182,8 13,6 31,2

Kortfristiga fordringar 165,0 92,9 119,5

Likvida medel 610,1 1239,1 837,1

SUMMA TILLGANGAR 19 384,1 18 391,8 18 089,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 9032,8 8106,8 8167,4
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 14821 1215,7 1223,0

Rantebarande externa skulder 5 305,2 6 630,7 6 336,6

Skulder avseende nyttjanderatter 155,9 137,6 144.,4

Agarlan 393,3 616,7 376,6

Derivatinstrument 29,0 1,7 12,1

Summa langfristiga skulder 7365,6 86024 80926
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 815,0 1400,0 1200,0

Kortfristig del av rantebdrande externa skulder 1550,1 0,0 319,1

Ovriga kortfristiga skulder 620,5 282,6 310,6

Summa kortfristiga skulder 2985,7 16826 18297
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 384,1 18 391,8 18 089,7
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG, KONCERN

Rullande 12

2022 2021 2022 2021 man 2021
mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni  juli 21 - juni 22 jan - dec
Kassaflode fran Iopande verksamheten
Driftnetto 226,7 218,5 455,1 430,5 878,0 853,4
Administrationskostnader -23,9 -35,7 -48,4 -66,6 -94,1 -12,4
Betalda rantor och dvriga finansiella 283 257 548 519 1232 1203
poster
Betalda inkomstskatter -29,9 -10,8 -81,0 -58,1 -80,4 -65,3
Nettokassaflode fran den Iopande
verksamheten fore 1445 146,4 271,0 253,8 580,4 555,56
forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsekapital 32,6 -20,0 -8,2 54,4 -15,3 47,3
Nettokassaflode fran den I6pande 1771 126,3 2628 3082 565,2 602,8
verksamheten
Kassaflode fran
investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -63,2 0,0 -87,2 0,0 -190,2 -103,0
Forsaljning av fastigheter 0,0 0,0 7,8 0,0 1,9 1,9
Investeringar i projekt -70,6 -64,0 -134,5 -145,8 -305,1 -316,4
Kassaflode fran 1338 640 2139  -1458 -4834  -4075
investeringsverksamheten
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Forandring externa lan och certifikat -431,0 375,0 285,0 475,0 -485,0 275,0
Forandring lan fran agare 0,0 0,0 0,0 0,0 -244.3 -244.3
Forandring aktiedgartillskott 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Utbetald utdelning 0,0 -308,0 -0,0 -308,0 0,0 -308,0
Hassaflode fran -431,0 670  -2850 167,0 7293 2173
finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode -387,6 129,3 -236,1 3294 -647,5 -82,1
Likvida medel i borjan av perioden 992,2 1118,4 837,1 913,3 12391 913,3
Kursdifferens likvida medel -5,5 -8,6 -91 -3,6 18,6 5,9
Likvida medel vid periodens slut 610,1 1239,1 610,1 12391 610,1 837,1

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper dr ofdorandrade jamfort med vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB

(publ):s arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Revisorns granskning

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

Hyresvarde
Hyresintakter
Driftnetto
Forvaltningsresultat

Belaningsgrad

Rantetackningsgrad

Uthyrningsbar yta
Ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad

Direktavkastning

Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintakter inklusive drifttilldgg och dvriga intakter med avdrag fér vakanser,
hyresrabatter och hyresforluster

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader

Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa agarlan

Utestdende rantebarande skulder exklusive agarlan i procent av fastigheternas
marknadsvarde

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till finansnetto
exklusive rantor pa agarlan samt ovriga 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 hyresintakter

Driftnetto inkl. rantekomponent leasing i forhallande till viktat marknadsvarde
forvaltningsfastigheter

Fragor och mer information

Fragor avseende rapporten besvaras av bolagets CFO, Linnéa Kylberg, telefon: 070-318 98 85,

e-post: linnea.kylberg@trophi.se



