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Ord fran VD

Trophi har fortsatt utvecklats mycket starkt under bérjan
av 2021 och levererar ett rekordresultat pa éver 2 mdr kr
nar de tva forsta kvartalen summeras. Detta kan jamforas
med ett resultat om cirka 130 mkr fér motsvarande
period 2020. En stor del av resultatokningen beror pa
orealiserade vardeforandringar av bolagets
forvaltningsfastigheter, framst i Finland. Driftnettot okade
med cirka 2 procent jamfort med motsvarande period
2020.

Pandemin har fortsatt paverka Trophis verksamhet men
effekten har gradvis minskat och under det forsta
halvaret 2021 har endast en handfull overenskommelser
om hyreslattnader ingéatts. | och med att vaccineringen
tagit fart i bade Sverige och Finland &r forvantningen att
pandemins paverkan pa Trophis hyresgaster ska
fortsatta att avta i och med att restriktionerna lattas. Den
stora majoriteten av bolagets hyresgaster har dock klarat sig valdigt bra och dessutom dkat sin omséttning under de
senaste 18 manaderna. Samtidigt borjar det bli allt tydligare att pandemin resulterat i stora prisdkningar pa byggmaterial.
Det galler priset pa bland annat stal och tra som kat kraftigt. Aven produktionen av cement riskerar att hAmmas kraftigt
som en foljd av tillstdndsfragan for Cementas fabrik pa Gotland. Sammantaget kan detta fa en negativ paverkan pa Trophis
Idnsamhet i kommande projekt pa medellang sikt.

Pandemin har aven paverkat investerings- och transaktionsmarknaden och resulterat i ett 6kat fokus pa stabila kassafloden.
Detta i kombination med rantor som beddoms fortsatta att vara laga under en lang tid har resulterat i hardare konkurrens och
okade priser for fastigheter inom Trophis segment. Denna utveckling borjade redan i slutet pa 2020 men har framfor allt
tagit fart under 2021. Utvecklingen forsvarar Trophis maojligheter att vaxa portféljen genom forvarv, samtidigt som det
forklarar bolagets relativt stora orealiserade vardeforandringar i det andra kvartalet, 2021. For att sdkra Trophis tillvaxt
fortsatter arbetet med att starka var fastighetsutveckling, bade for att utveckla fastigheter i befintlig portfélj och for att
utveckla helt nya handelsplatser for vara hyresgaster.

Trophis strategi har legat fast och tydlig sedan bolaget grundades for snart nio ar sedan. Vi har en mycket stor andel
fastigheter med valpresterande dagligvarubutiker och den inriktningen kommer vi férstarka 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 fér dem genom att vara deras storsta
hyresvard. Vi ar med och skapar goda forutsattningar for fysiska butiker och med resurser att utveckla koncept i vara
fastigheter for den véxande e-handeiln.

Jan Bjork
VD, Trophi Fastighets AB (publ)
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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 kassafldden samt en langsiktig och stark agare i

form av Tredje AP-fonden.

Sammanfattning januari-juni 2021

Hyresintakterna uppgick till 572,5 miljoner kronor
(5659,0) och driftnettot uppgick till 430,5 miljoner
kronor (422,1).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,2
procent (96,8).

Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter uppgick till
16 908 miljoner kronor (13 859).

Direktavkastning pa marknadsvarde for den senaste
12-manadersperioden uppgick till 5,1 procent (6,3).

Viktiga handelser under andra kvartalet

Trophi hade en positiv nettouthyrning om 1,5
miljoner kronor &ven om den ytmassiga
nettouthyrningen var negativom 1409 kvm.

Totalt har elva stdrre avtal omférhandlats till ett
totalt hyresvarde om 35,7 miljoner kronor vilket
motsvarar en hyreshgjning om 12 procent. De nya
avtalen har en genomsnittlig avtalslangd om 7,5 ar.

Poster inom parentes avser jamforelseperiod 2020.

TROPHI | SAMMANDRAG

2021 2020 2020

jan-juni jan-juni jan-dec

Hyresintakter, mkr 572,5 559,0 1118,60
Driftnetto, mkr 430,5 42211 852,1
Forvaltningsresultat, mkr 308,6 306,3 615,3
Resultat efter skatt, mkr 2039,9 127,8 748,3
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 16 908 13 859 14 494
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 19 537 16 652 16 798
Antal fastigheter, st 275 274 275
Uthyrningsbar yta, tkvm 865,5 832,3 862,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,2 96,8 95,3
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 51 4,8 49
Overskottsgrad, % 75,0 75,5 76,0
Direktavkastning - marknadsvérde, %* 2,5 (5,1)* 3,0 (6,3)* 5,9
Vardeforandring, %o* 15,2 (19,0)* -0,8 (-1,9) 2,6

*Vdrdet inom parantes avser rullande tolv manader.
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PORTFOLJEN

Fastighetsportféljen bestod per den 30 juni 2021 av 275 Hyresgéaster
fastigheter (274), varav 164 (165) i Sverige och 111 (109) i Finland. Andelen handel i portféljen var vid utgangen av perioden
Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick till 865,5 tkvm 97 procent (98) varav andelen dagligvaror uppgick till 83
(832,3) varav 608,9 tkvm (592,9) i Sverige och 239,4 tkvm (256,6) procent (82). Kesko var den storsta hyresgasten vid
i Finland. | Sverige &r fastighetsbestandet spritt fran Gallivare i periodens utgadng med 21,3 procent av hyresvardet foljt av
norr till Vellinge i séder, med tyngdpunkt i mellersta och sddra ICA med 19,5 procent, Coop med 17,8 procent och S-
Sverige. Den finska portféljen har en spridning fran Torned i norr  gruppen med 16,5 procent av hyresvardet.
till Hanko i soder, med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

Kontraktsférfallostruktur

Portfdljens varde Genomsnittlig kontraktslangd var 5,1 ar (4,8). Den svenska
Portféljens fastighetsvarde uppgick per den 30 juni 2021 till 16 portfoljen hade en genomsnittlig kontraktstid pa 4,8 ar
909 mkr (13 859). Det 6kade fastighetsvardet under det andra (4,1) och den finska portfoljen en genomsnittlig

kvartalet, 2021, forklaras framst av orealiserad vardeférandring kontraktstid pa 5,9 ar (6,4).
om totalt 1912,5 mkr, dar 620,0 mkr avser det svenska bestandet
och 1292,5 mkr avser det finska. Forandringen ar framst driven Vakans

av forandrade direktavkastningskrav. Investeringar under det Ytvakansen i portfdljen uppgick per den 30 juni 2021 till
andra kvartalet uppgick till 64,0 mkr och valutaeffekt till -50,8 4.9 procent (5,2). Den ekonomiska vakansen uppgick till
mkr. 2,8 procent (3,2).

65 procent (68) av fastighetsvardet vid periodens utgang var
allokerat till Trophis bestand i Sverige och 35 procent (32) till
Trophis bestand Finland.

Férdelning fastighetsvarde per land Férdelning hyresvéarde per sektor Andel bruttohyra fran handel

2% 1%0% 4%

97%
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Bostader
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Vardeutvecklingen av Trophis fastighetsportfolj, mdkr

2013 2013 2013 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020202020202020 2021 2021
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RESULTAT OCH AVKASTNING

Resultat och direktavkastning

Trophis resultat fore skatt for forsta halvaret 2021 uppgick
till 2 542,4 mkr (175,6) och periodens resultat efter skatt
uppagick till 2 039,9 mkr (127,8). Totalresultatet for perioden
uppgick till 2 050,8 mkr (76,2).

Direktavkastningen baserad pa marknadsvardet, rullande
tolv manader, uppgick till 5,1 procent (6,3).

Hyresintékter och driftnetto

Hyresintakterna okade med 2,4 procent till 572,5 mkr
(559,0). Okningen ar framst kopplad till omférhandlingar
och hégre omséattningsbaserade hyror. Driftnettot uppgick
till 430,5 mkr (422,1). Overskottsgraden uppgick till 75,2
procent (75,5).

Finansiella poster
Finansnettot, inklusive kostnad for nyttjanderatter,
uppgick till -65,3 mkr (-63,9).

Fastighetsvarde

Vardeféréandringar

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter for
forsta halvaret 2021 uppgick till 2 230,1 mkr (-108,9)
motsvarande en 6kning om 15,4 procent (-0,8) av
fastighetsvardet. Orealiserade vardeférandringar av
derivatinstrument uppgick till 13,7 mkr (-16,2). Inga realiserade
vardeforandringar har intraffat under perioden.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -502,5 mkr (-47,8) varav -39,4 mkr
(-19,0) i aktuell skatt. Uppskjuten skatt avser beraknad skatt pa
orealiserade vardeforandringar samt temporéra skillnader och
uppgick till -463,0 mkr (-28,8) under det forsta kvartalet.
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FINANSIERING

FINANSIELLA NYCKELTAL

30 juni 31mars 3ldec 30sept 30juni 31mars 3ldec 30sept 30 juni

2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019
Belaningsgrad, % 48 51 52 54 53 52 54 54 56
Rantetackningsgrad, ggr 7,7 75 7.7 7,7 7.9 8,3 79 74 71
Genomsnittsranta (inkl. 11 12 1,2 12 13 12 10 11 11
l&nemarginal), %
Genomsnittlig aterstaende 2,0 23 25 2,1 24 26 27 2,4 27
rantebindning, ar
Genomesnittlig aterstaende 29 2.2 24 2.2 25 27 29 31 29

kapitalbindning, ar

Réantebdrande skulder
Trophi finansieras med eget kapital och lan KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (exkl. 4garlan)
frdn agarna samt externa lan genom

traditionella banklan och foretagscertifikat. mkr Laneforfall Andel Ranteforfall Andel
O-1ar 1400 17% 6140 76%
Rantebarande skulder uppgick per den 30 juni Py o o
20211ill 8 056 mkr (7 357), varav sakerstalida -2ar 1533 19% 816 4%
banklan uppgick till 6 656 mkr (6 327). 2-3ar 2210 27% 300 4%
3-4ar 609 8% 300 4%
Rambeloppet fnér Trophis fb’retagsc?rt.ifikat- 4-5 ar 2304 29%, 600 7%
program uppgar till 2 000 mkr och ar i sin 5-6 ar _ B 400 5%

helhet uppbackat av ett teckningsatagande
fran Tredje AP-fonden. Utestdende Totalt 8 056 100% 8 056 100%
foretagscertifikat uppgick till 1 400 mkr (900).
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG, KONCERN

Rullande 12

2021 2020 2021 2020 man 2020
mkr april - juni  april - juni jan - juni jan-juni  juli 20 - juni 21 jan - dec
Hyresintakter 2855 2178 5725 5590 11321 11186
Drift- och underhéallskostnader -67,0 -72,8 -142,0 -136,5 -272,1 -266,5
Driftnetto 218,5 205,0 430,5 4225 860,0 8521
Administrationskostnader -35,7 -31,0 -66,6 -62,4 -130,4 -126,2
Finansiella poster -31,1 -33,2 -65,3 -64,2 -132,5 -131,4
Resultat fore vardeférandringar och skatt 151,7 140,7 298,5 295,8 597,1 594,5
- varav forvaltningsresultat 156,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1912,9 -103,7 2 230,1 -105,8 27017 365,7
Vardeforandring derivatinstrument 2,7 -5,8 13,7 -14,4 19,0 -91
Resultat fore skatt 2067,3 31,3 25424 175,6 33179 9511
Aktuell skatt -16,1 -9,7 -39,4 -19,0 -72,3 -51,8
Uppskjuten skatt -407,9 -1,2 -463,0 -28,8 -585,2 -151,0
PERIODENS RESULTAT 1643,3 10,3 2039,9 127,8 26604 748,3

Rullande 12

2021 2020 2021 2020 man 2020
mkr april - juni  april - juni jan - juni jan-juni  juli 20 - juni 21 jan - dec
Periodens resultat 1643,3 10,3 2039,9 127,8 2 660,4 748,3
Ovrigt totalresultat - periodens
omrakningsdifferens vid omrakning av -12,1 -96,2 10,9 -51,6 10,9 -51,6
verksamheter i annan valuta
SUMMA TOTALRESULTAT 1631,2 -86,0 2 050,8 76,2 26713 696,7
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, KONCERN

mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 16 908,6 13 859,2 14 493,7
Tillgangar med nyttjanderatt 137,6 1347 141,9
Derivatinstrument 13,6 0,2 251
Kortfristiga fordringar 92,9 13,3 94.4
Likvida medel 1239,1 737,5 913,3
SUMMA TILLGANGAR 18 391,8 14 844,9 15 668,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 8106,8 5804,3 6 364,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 1215,7 639,1 757,0
Rantebarande externa skulder 6 630,7 5633,0 4744,0
Skulder avseende nyttjanderatter 137,6 134,7 141,9
Agarlan 616,7 632,2 612,9
Derivatinstrument 1,7 1,6 5,8
Summa langfristiga skulder 86024 7 050,6 6 261,6

Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1400,0 900,0 1025,0
Kortfristig del av rantebdrande externa skulder 0,0 823,0 1770,5
Ovriga kortfristiga skulder 282,6 267,1 2474
Summa kortfristiga skulder 1682,6 1990,0 3042,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 391,8 14 844,9 15 668,5
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RAPPORT OVER KASSAFLODE | SAMMANDRAG, KONCERN

Rullande 12

2021 2020 2021 2020 man 2020
mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni  juli 20 - juni 21 jan-dec
Kassaflode fran I6pande verksamheten
Driftnetto 218,5 204,6 430,5 4221 860,4 852,1
Administrationskostnader -35,7 -31,0 -66,6 -62,4 -130,4 -126,2
Betalda rantor och dvriga finansiella 257 274 51,9 517 1316 1314
poster
Betalda inkomstskatter -10,8 -17,1 -58,1 -28,2 -60,5 -30,7
Nettokassaflode fran den I6pande
verksamheten fore 146,4 129,1 253,8 279,8 537,9 563,8
forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsekapital -20,0 10,6 54,4 20,6 35,3 1,5
Nettokassaflode fran den I6pande 126,3 1396 3082 3003 573,2 565,3
verksamheten
Kassaflode fran
investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter 0,0 -7,5 0,0 -7,9 -185,2 -193,1
Forsaljning av fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 10,6 10,6
Investeringar i projekt -64,0 -65,4 -145,8 -135,6 -309,4 -299,2
Kassaflode fran -64,0 729 1458  -1435 -4840  -4816
investeringsverksamheten
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten
Forandring externa lan och certifikat 375,0 17,2 475,0 -81,9 760,8 203,9
Forandring lan fran agare 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Forandring aktiedgartillskott 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Utbetald utdelning -308,0 0,0 -308,0 0,0 -308,0 0,0
Kassaflode fran 67,0 17,2 167,0 -819 4528 2039
finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode 129,3 183,9 329,4 74,9 542,0 287,5
Likvida medel i borjan av perioden 1118,4 532,8 913,3 632,2 7375 632,2
Kursdifferens likvida medel -8,6 20,8 -3,6 30,4 -40,4 -6,4
Likvida medel vid periodens slut 1239,1 737,5 1239,1 737,5 1239,1 913,3

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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DEFINITIONER

Hyresvérde Bruttohyra och vakanshyra

Hyresintakter inklusive drifttilldgg och dvriga intakter med avdrag fér vakanser,

Hyresintakter .
yresintakte hyresrabatter och hyresforluster

Driftnetto Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader
Forvaltningsresultat Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa agarlan
o Utestaende rantebarande skulder exklusive dgarlan i procent av fastigheternas
Belaningsgrad i
marknadsvarde
Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i férhallande till finansnetto
Rantetackningsgrad exklusive rantor pa agarlan samt ovriga finansiella kostnader, berdknat pa rullande
12-manadersbasis
Uthyrningsbar yta De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid periodens utgang
Ekonomisk uthyrningsgrad Hyresintakt i forhallande till hyresvarde
Overskottsgrad Driftnetto i forhallande till summan av hyresintakter
Direktavkastning Driftnetto i forhallande till viktat marknadsvarde forvaltningsfastigheter




