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OM TROPHI

Trophi ar 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 kassafloden samt en langsiktig och stark agare i
form av Tredje AP-Fonden.

Sammanfattning januari-september 2021 Viktiga handelser under tredje kvartalet

Hyresintakterna dkade med 3,2 procent till 858,7
miljoner kronor (831,6).

Forvaltningsresultatet 6kade till 484,6 miljoner
kronor (462,9).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,1
procent (96,7).

Trophi hade en positiv nettouthyrning om 0,3
miljoner kronor samtidigt som den ytmassiga
nettouthyrningen var negativom 197 kvm.

Totalt har fem storre hyresavtal omférhandlats till
ett totalt hyresvarde om 15,4 miljoner kronor.
Genomsnittlig avtalslangd var 3,4 ar.

. Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter uppgick
till 16 540 miljoner kronor (13 979).

. Direktavkastning pa marknadsvarde for den
senaste 12-manadersperioden uppgick till 5,1%
procent (6,2).

. Den 30 september tilltradde Trophi en fastighet i
Sundsvall med ICA Kvantum som stdrsta hyresgast.

. Fran den 1juli har personer som tidigare var
anstallda av Redito och arbetade fér Trophi Overgatt
till anstallning i Trophi.

Poster inom parentes avser jamforelseperiod 2020.

TROPHI | SAMMANDRAG

2021 2020 2020

jan - sep jan - sep jan - dec

Hyresintakter, mkr 858,7 831,6 1118,6
Driftnetto, mkr 655,7 637,5 8521
Forvaltningsresultat, mkr 484.,6 462,9 615,3
Resultat efter skatt, mkr 1747,0 248,9 748,3
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 16 540,0 13979 14 494
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 19 011,3 16 546 16 798
Antal fastigheter, st 276 274 275
Uthyrningsbar yta, tkvm 870,0 844.,8 862,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,1 96,7 95,3
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 51 4,7 4,9
Overskottsgrad, % 76,4 76,7 76,0
Direktavkastning - marknadsvérde, %* 4,0 (5,1)* 4,6 (6,2) 5,9
Vardeforandring, %* 1,1 (15,3)* -0,7 (11,3 2,6

* Vardet inom parentes avser rullande tolv manader.
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PORTFOLJEN

Fastighetsportféljen bestod per den 30 september 2021
av 276 fastigheter (274), varav 165 (165) i Sverige och 111
(109) i Finland. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
uppgick till 870,0 tkvm (844,8) varav 613,5 tkvm (605,4) i
Sverige och 256,6 tkvm (239,4) 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 Torned i norr till
Hanko i soder, med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

Portfoljens varde

Portfoljens fastighetsvarde uppgick per den 30 september
2021 till 16 540 mkr (13 979). Investeringar under det tredje
kvartalet uppgick till 61,5 mkr och valutaeffekt till 41,3 mkr.

68 procent (68) av fastighetsvardet vid periodens utgang
var allokerat till Trophis bestand i Sverige och 32 procent
(32) till Trophis bestand Finland.

Hyresgéster

Andelen handel i portfoljen var vid utgadngen av perioden
97 procent (98) varav andelen dagligvaror uppagick till 83
procent (83). Ica var den storsta hyresgasten vid
periodens utgdng med 20,7 procent av hyresvardet foljt av
Kesko med 20,4 procent, Coop med 18,1 procent och S-
gruppen med 16,3 procent av hyresvardet.

Kontraktsforfallostruktur

Genomsnittlig kontraktslangd var 5,2 ar (4,7). Den svenska
portfoljen hade en genomsnittlig kontraktstid pa 4,9 ar (4,0) och
den finska portfdljen en genomsnittlig kontraktstid pa 5,8 ar
(6,2).
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Ytvakansen i portféljen uppgick per den 30 september 2021 till
5,6 procent (5,3). Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,9
procent (3,3).
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Vardeutvecklingen av Trophis fastighetsportfolj

mdkr

——Fastighetsvarde

RESULTAT OCH AVKASTNING

Resultat och direktavkastning

Forvaltningsresultatet for de tre forsta kvartalen 2021
uppgick till 484,6 mkr (462,9). Resultat fore skatt uppgick
till 2149,2 mkr (329,4) och periodens resultat efter skatt
uppagick till 1747,0 mkr (250,6). Totalresultatet for perioden
uppgick till 1776,8 mkr (266,7).

Direktavkastningen baserad pa marknadsvardet, rullande
tolv manader, uppgick till 5,1 procent (6,2).

Hyresintdkter och driftnetto

Hyresintakterna 6kade med 3,3 procent till 858,7 mkr
(831,6). Okningen &r framst kopplad till omférhandlingar
och hégre omséattningsbaserade hyror. Driftnettot uppgick
till 655,7 mkr (637,5). Overskottsgraden uppgick till 76,4
procent (76,7).

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna uppgick till 86,2 mkr (94,2).
Minskningen foérklaras av lagre nyttjande av extern
forvaltning.

Finansiella poster
Finansnettot, inklusive kostnad for nyttjanderatter,
uppagick till -100,0 mkr (-96,1).

Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter uppgick
till 1 658,6 mkr (-108,3) motsvarande en 6kning om 11,4 procent
(-0,8) av fastighetsvardet. Under det tredje kvartalet uppgick de
orealiserade vardeforandringarna till -571,5 mkr.
Vardeforandringen utgor en korrigering av vardebedémningen
av den finska fastighetsportfdljen per 30 juni 2021. Varderingen
per 30 juni 2021 utférdes av extern varderare.

Realiserade vardeforandringar avseende derivat uppgick till
0 mkr (1,7). Orealiserad vardeférandring avseende derivat
uppgick till 21,2 miljoner kronor (-14,3) och ar hanforlig till
rantederivat och férandrade marknadsrantor.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -402,2 mkr (-78,7) varav -51,4 mkr
(-32,9) i aktuell skatt. Uppskjuten skatt avser berdknad skatt pa
orealiserade vardeforandringar samt temporéra skillnader och
uppagick till -350,8 mkr (-45,8).
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FINANSIERING

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2019 2019

Belaningsgrad, % 48 48 51 52 54 53 52 54 54

Rantetackningsgrad, ggr 8,0 7.7 75 7.7 7.7 7.9 8,3 7.9 74

Genomsnittsranta (inkl. 11 11 12 1,2 1,2 13 12 1 11
l&nemarginal), %

Genomsnittlig aterstaende 23 2,0 23 2,5 21 24 2,6 27 24
rantebindning, ar

Genomesnittlig aterstaende 2.8 29 22 24 2.2 25 27 29 31

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 september
2021till 7 866 mkr (7 559), varav sakerstallda banklan
uppgick till 6 668 mkr (6 327).

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 1198 mkr (1 025).

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 400 mkr (200).

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (exkl. dgarlan)

mkr Laneforfall  Andel Réanteforfall  Andel
O-1ar 1516 19% 5066 64%
1-2 ar 1217 15% 400 5%
2-3ér 2834 36% 700 9%
3-4 ar - - 700 9%
4-5 ar 2299 29% 600 8%
5-6 ar - - 400 5%
Totalt 7866 100% 7866 100%
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, KONCERN

Rullande 12

2021 2020 2021 2020 man 2020
mkr juli - sep juli - sep jan - sep jan - sep okt 20 —sep 21 jan - dec
Hyresintakter 286,2 272,6 858,7 831,6 11457 1118,6
Drift- och underhallskostnader -61,0 -57,2 -203,0 -194 1 -275,5 -266,5
Driftnetto 225,2 2154 655,7 637,5 870,2 852,1
Administrationskostnader -19,6 -31,8 -86,2 -94,2 -118,3 -126,2
Finansiella poster -34,7 -32,3 -100,0 -96,1 -135,3 -131,4
Resultat fore vardeforandringar och skatt 170,9 1514 469,4 4472 616,6 594,5
- varayv forvaltningsresultat 176,0 156,6 484,6 4629 637,0 615,3
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -571,5 0,5 1658,6 -105,3 2129,7 365,7
Vardeférandring derivatinstrument 7,5 0,1 21,2 -12,6 24,6 -9,1
Resultat fore skatt -393,2 152,0 2149,2 329,4 27,0 9511
Aktuell skatt -13,3 -13,9 -51,4 -32,9 -70,4 -51,8
Uppskjuten skatt 112,2 -17,0 -350,8 -45,8 -456,0 -151,0
PERIODENS RESULTAT -294,3 1211 1747,0 250,6 22446 748,3

Rullande 12

2021 2020 2021 2020 man 2020
mkr juli - sep juli - sep jan - sep jan - sep okt 20 —sep 21 jan - dec
Periodens resultat -294,3 1211 1747,0 248,9 2 246,3 748,3

Ovrigt totalresultat - periodens
omrékningsdifferens vid omrékning av 18,9 8,6 29,8 17,8 -39,6 -51,6
verksamheter i annan valuta

SUMMA TOTALRESULTAT -275,4 129,7 1776,8 266,7 2206,8 696,7
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, KONCERN

mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 16 540,0 139791 14 4937
Tillgangar med nyttjanderatt 140,9 135,2 141,9
Derivatinstrument 20,1 0,1 251
Kortfristiga fordringar 130,6 109.1 94.4
Likvida medel 848,3 987,3 913,3
SUMMA TILLGANGAR 17 679,9 15 210,8 15 668,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 78328 5934,0 6 364,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 11061 656,3 757,0
Réntebarande externa skulder 6 330,7 4191,1 4744,0
Skulder avseende nyttjanderatter 140,9 135,2 141,9
Agarlan 4442 634,8 612,9
Derivatinstrument 0,0 15,4 5,8
Summa langfristiga skulder 80219 56328 62616
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1200,0 1025,0 1025,0
Kortfristig del av rantebdrande externa skulder 318,3 2343,4 1770,5
Ovriga kortfristiga skulder 307,0 275,5 2474
Summa Kortfristiga skulder 18252 36439 30428
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 679,9 15 210,8 15 668,5
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG, KONCERN

Rullande 12

2021 2020 2021 2020 man 2020
mkr juli - sep juli - sep jan - sep jan-sep  okt20 -sep 21 jan - dec
Kassaflode fran Iopande verksamheten
Driftnetto 225,2 215,4 655,7 637,5 870,2 852,1
Administrationskostnader -19,6 -31,8 -86,2 -94,2 -118,3 -126,2
Betalda rantor och dvriga finansiella 321 254 -84,0 774 1383 1314
poster
Betalda inkomstskatter -1,6 -18,1 -59,6 -46,3 -44,0 -30,7
Nettokassaflode fran den I6pande
verksamheten fore 171,9 140,2 425,8 419,9 569,6 563,8
forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsekapital -33,5 -1,4 20,9 9,2 13,2 1,5
Nettokassaflode fran den I6pande 1384 128,8 4467 42911 5829 5653
verksamheten
Kassaflode fran
investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -103,0 7,9 -103,0 0,0 -296,1 -193,1
Forsaljning av fastigheter 0,0 20,1 0,0 20,1 -9,5 10,6
Investeringar i projekt -59,1 -941 -204,9 -229,7 -274.4 -299,2
Kassaflode fran -162,1 -66,1 3079  -2096 -580,0 -4816
investeringsverksamheten
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Forandring externa lan och certifikat -200,0 187,7 275,0 105,7 3731 203,9
Forandring lan fran agare -175,8 0,0 -175,8 0,0 -175,8 0,0
Forandring aktiedgartillskott 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Utbetald utdelning 0,0 0,0 -308,0 0,0 -308,0 0,0
Kassaflode fran -375,8 1877  -208,8 105,7 10,7 203,9
finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode -399,5 250,4 -70,1 325,3 -107,9 287,5
Likvida medel i borjan av perioden 1239,1 7375 913,3 632,2 987,3 632,2
Kursdifferens likvida medel 8,7 -0,5 51 29,9 -31,2 -6,4
Likvida medel vid periodens slut 848,3 987,3 848,3 987,3 848,3 913,3

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper ar oforandrade jamfort med vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB
(publ):s arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Revisorns granskning

Denna rapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor.
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Hyresvarde
Hyresintakter
Driftnetto
Forvaltningsresultat

Belaningsgrad

Rantetackningsgrad

Uthyrningsbar yta
Ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad

Direktavkastning

Bruttohyra och vakanshyra

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

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader

Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa agarlan

Utestaende rantebarande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas
marknadsvarde

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till finansnetto
exklusive rantor pa agarlan samt ovriga finansiella kostnader, beraknat pa rullande
12-ménadersbasis

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 i forhallande till viktat marknadsvarde forvaltningsfastigheter

Fragor och mer information

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

post: linnea.kylberg@trophi.se



