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Ord fran VD

Trophi ar ett langsiktigt bolag som ar format for att sta sig
starkt i hog- som lagkonjunktur, nagot som det har aret
varit ett tydligt bevis pa.

Med omvdrldsldget i dtanke dr det glddjande att konstatera att Trophi levere-
ratytterligare ett starkt ar, med bibehallen kurs framéat. Det visar pa styrkan i
var affarsmodell som ska ge stabil och langsiktig avkastning fran den kontra-
cykliska dagligvaruhandeln.

Bland arets milstolpar hor att varldens ndst storsta butikskedja, Costco,
valde att etablera sigivar fastighet i Arninge i Téby. Det ar Costcos forsta
etablering i Skandinavien och den mojliggjordes av att vi kunde erbjuda ett
attraktivt ldge med optimala lokaler. Butikskedjans etablering om 13 400
kvadratmeter harytterligare starkt Arninges dragningskraft for handel i
norra Stockholm. Costco 6ppnade sin butik den 26 oktober.

Under aret har vi fortsatt arbeta aktivt med bolagets fastigheter och vid
utgangen av 2022 uppgick den genomsnittliga kontraktslangden till 5 ar.
Majoriteten av Trophis hyror indexeras vilket innebér att hyrorna i var
svenska fastighetsportfolj 6kar med ndrmare 11 procent och i den finska
portféljen med cirka 8 procent fran den 1 januari 2023. Under det fjarde
kvartalet, externvdrderas hela portféljen, Trophi redovisar for detta kvartal
en orealiserad negativ vardeférandring om 365 miljoner kronor, vilken
framst ar driven av hogre avkastningskrav till foljd av hogre marknadsrantor.
Samtidigt har vardeférandringen mildrats av kommande indexjustering av
hyrorna. P& heldrsbasis uppgick vardetillvaxten till 1,2 miljarder kronor varav
502 miljoner kronor i orealiserad véardeférandring.

Trophi utvarderar l[6pande utvecklingen inom dagligvaruhandeln och kan
konstatera att 2022 var ett speciellt ar med mycket kraftiga prisdkningar
jamfort med 2021, totalt dkade livsmedelspriserna i Sverige med 11,3 pro-
cent. Omsattningen i dagligvaruhandeln i Sverige 6kade endast med 5,7 pro-
centvilket visar pa en sjunkande volym som delvis var driven av minskande
e-handel. Férsaljningen i butik 6kade med 7,1 procent samtidigt som
e-handeln med dagligvaror minskade med 17,0 procent.

Rénte- och kapitalmarknaden har praglats av snabbt stigande marknads-
rantor och hog volatilitet. De hdgre marknadsrantorna har borjat sld igenom
pa Trophis finansieringskostnad men bolaget star val rustat att hantera
hogre marknadsréntor genom rantesakringar och en hog rantetacknings-
grad pa 6,2 ganger vid utgdngen av 2022. Trophi ar ett [dngsiktigt bolag som
arformat for att sté sig starkt i hog- som lagkonjunktur, nagot som det har
aretvarit ett tydligt bevis pa.

2023 kommer, likt 2022, praglas av en volatil makroekonomisk miljo.
Trophis finansiella struktur och affdrsmodell ger oss goda férutsattningar att
fortsatta vara aktiva pa fastighetsmarknaden, genom att forvarva eller
utveckla nya fastigheter for dagligvaruhandel pa for oss attraktiva platser.

Jan Bjork
VD, Trophi Fastighets AB (publ)
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Om Trophi

Trophi &r Nordens ledande fastighetsagare av dagligvarubutiker med verk-
samhet i Sverige och Finland. Verksamheten bestar i att dga, forvalta och
utveckla fastigheter for handel. Var vision &r att vara den bésta fastighetsvar-
den fér dagligvarubutiker och annan handel. Detinnebér att Trophi ska
skapa mervdrde for sina hyresgaster och vara deras sjalvklara fastighetspart-

o
ner. Trophis verksamhet kannetecknas av stabila kassafldden samt en lang- Aret I Sammandrag

siktig och stark dgare i form av Tredje AP-Fonden.

SAMMANFATTNING JANUARI-DECEMBER 2022 VIKTIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET
« Hyresintakterna uppgick till 1 240,1 miljoner « Under kvartalet har elva hyresavtal omférhand-
kronor (1 152,8) lats till ett totalt hyresvarde om 41,9 miljoner
TROPHI I SAMMANDRAG « Forvaltningsresultatet uppgick till 648,5 kronor och genomsnittlig avtalsléngd om 5,5 ar.
2022 2021 miljoner kronor (629,3) + KPI per oktober uppgick till 10,9 procent i
Jan-dec Jan-dec . Vardeférandringar pa finansiella instrument Sverige och 8,3 procent i Finland.

Hyresintakter, mkr 1240,1 1152,8 uppgick till 223,8 miljoner kronor (37,0) « Costcos butik i Arninge 6ppnades och Trophis
Driftnetto, mkr 882,0 853,4 - Resultat efter skatt uppgick till 1 092,2 pagdende projekt avslutades darefter.
Forvaltningsresultat, mkr 648,5 629,3 miljoner kronor (2 084,7) - Agaren eftergav fordran som uppkom efter
Resultat efter skatt, mkr__ L0922 2084,7 - Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick beslut om foregdende ars udelning och medlen
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 18 204 16 959 till 97,5 procent (96,8) overfordes till balanserade vinstmedel.
Fastigheternas marknadsvarde, kr/kvm 21038 19407 . . ) ) . Tl’Ophi s3lde tva vakarita fastigheter
Antal fastigheter, st S 276 . Markpad;varde forva.l.tnmgsfastlgheter 0
Uthyrningsbar yta, tkvm 8653 8739 uppgick till 18 204 miljoner kronor (16 959)
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,5 96,8 « Direktavkastning pa marknadsvardet den
Genomsnittlig kontraktsléngd, &r 5,0 52 senaste 12-mdanadersperioden uppgick till
Overskottsgrad, % 71,1 74,0 4,8 procent (5,0)
Direktavkastning - marknadsvarde, % 4,8 5,0

Vardeforandring, % 2,8 13,1
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Portfoljen

Fastighetsportfoljen bestod per den 31 december 2022 av 274 fastigheter (276),
varav 166 (164) i Sverige och 108 (111) i Finland. Den sammanlagda uthyrnings-
baraytan uppgick till 865,3 tkvm (873,9) varav 608,1 tkvm (613,5) i Sverige och
257,2 tkvm (260,4) i Finland. | Sverige ar fastighetsbestandet spritt fran Galli-
vareinorrtill Vellinge i soder, med tyngdpunkt i mellersta och sédra Sverige.
Den finska portféljen har en spridning fran Torned i norr till Hanko i séder, med
tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

PORTFOLJENS VARDE
Portfoljens fastighetsvarde uppgick per den 31 december 2022 till 18 204 mkr
(16 959). Investeringar i befintligt bestand uppgick till 42,9 mkr under det fjdrde
kvartalet, och totalt under aret till 205,4 mkr (316,4). Den svenska kronans for-
svagning mot euron innebar en positiv effekt pa fastighetsvardet med 104,5
mkrunder det fjdrde kvartalet och en ackumulerad positiv effekt om 458,0 mkr
(41,3) for helaret 2022.

68 procent (70) av fastighetsvardet vid periodens utgang var allokerat till
Trophis fastighetsbestand i Sverige och 32 procent (30) till Trophis bestand i
Finland.

HYRESGASTER

Andelen handeli portféljen var vid utgangen av perioden 97 procent (98) varav
andelen dagligvaror uppgick till 82 procent (83). Ica var den storsta hyresgéas-
ten vid periodens utgang med 21,4 procent av hyresvardet foljt av Coop med
18,6 procent, Kesko med 18,2 procent och S-gruppen med 17 procent av hyres-
vardet.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

Genomsnittlig kontraktslangd uppgick till 5,0 ar (5,0). Den svenska portfoljen
hade en genomsnittlig kontraktstid pa 4,7 ar (4,8) och den finska portféljen en
genomsnittlig kontraktstid pa 5,7 ar (6,0).

VAKANS
Ytvakansen i portféljen uppgick per den 31 december 2022 till 5,0 procent
(5,8). Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,5 procent (3,2).

-

FORDELNING FASTIGHETSVARDE
PER LAND

Bl Sverige 68%
Finland 32%
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Resultat och avkastning

RESULTAT OCH DIREKTAVKASTNING
Forvaltningsresultatet for helaret 2022 uppgick till 648,5 mkr (629,3). Resultat
fore skatt uppgick till 1 363,2 mkr (2 616,1) och resultat efter skatt uppgick till
1092,2 mkr (2 084,7). Totalresultatet for perioden uppgick till 1 270,5 mkr
(2111,4).

Direktavkastningen baserad pa marknadsvérdet uppgick till 4,8 procent
(5,0).

HYRESINTAKTER OCH DRIFTNETTO

Hyresintakterna dkade med 7,6 procent till 1240,1 mkr (1 152,8). Okningen for-
klaras framst av forvarvade fastigheter samt omférhandlingar. Driftnettot upp-
gick till 882,0 mkr (853,4). Overskottsgraden uppgick till 71,1 procent (74,0).

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnader uppgick till 98,2 mkr (112,4). Minskningen forklaras
av minskat nyttjande av extern férvaltning i samband med etablering av en
egen organisation.

FINANSIELLA POSTER

Finansnettot, inklusive kostnad for nyttjanderatter, uppgick till -147,8 mkr
(-130,4).

7°/o

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

VARDEFORANDRINGAR
Vardeforandringar avseende forvaltningsfastigheter uppgick till 503,4 miljoner
kronor (1968,4) varav orealiserad vardeféréndring av férvaltningsfastigheter
uppgick till 502,2 miljoner kronor (1 965,5). Det motsvarar en vardedkning om
totalt 3,0 procent. Orealiserad vardefoérandring forvaltningsfastigheter under
det fjarde kvartalet 2022 uppgick till -364,8 miljoner kronor (306,9), vilket mot-
svarar en vardeminskning om 2,0 procent jdmfért med kvartalets ingang.
Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 223,8 mil-
joner kronor (37,0) och ar hanforlig till rantederivat och forandrade marknads-
rantor.

SKATT

Redovisad skatt uppgick till 270,9 miljoner kronor (531,4), varav 37,5 miljoner
kronor (61,1) i aktuell skatt. Forandringen i redovisad skatt ar till storsta del
hanforlig till 6kad temporér skillnad mellan redovisat och skattemdssigt varde
pa forvaltningsfastigheter.

1 %

OVERSKOTTSGRAD

DIREKTAVKASTNING

Ljungsbro
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Finansiering

FINANSIELLA NYCKELTAL KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (EXKL. AGARLAN)
31dec2022 30 sep 2022 30 juni 2022 31 mars 2022 31dec2021 31 dec 2020 mkr Laneforfall Andel Rénteforfall Andel
Beldningsgrad, % 44 43 42 47 46 52 0-1ar 2140 27% 4894 61%
Réntetéackningsgrad, ggr 6,2 7,7 8,4 8,3 8,0 7,7 1-2ar 3004 37% 700 9%
Genomsnittsranta (inkl. lanemarginal), % 3,0 2,4 1,5 1,2 1,1 1,2 2-3ar 1163 14% 1000 12%
Genomsnittlig dterstaende réntebindning, ar 1,6 1,5 1,6 1,2 1,3 2,5 3-4ar 1721 21% 400 5%
Genomsnittlig dterstaende kapitalbindning, &r 2,0 2,2 2,3 2,4 2,6 2,4 4-5 ar — — 534 7%
5-6ar — — 500 6%
Totalt 8028 100% 8028 100%

*exkluderat rantetak: 2 000 mkr med strikeniva 2,00%, 194 meur strikeniva 2,00%.

RANTEBARANDE SKULDER

Trophifinansieras med eget kapital och lan fran dgarna samt externa lan Rambeloppet for Trophis foretagscertifikatprogram uppgar till 2 000 mkr

genom traditionella banklan och foretagscertifikat. och drisin helhet uppbackat av ett teckningsatagande fran Tredje AP-fonden.
Rantebdrande externa skulder uppgick per den 31 december 2022 till 8 028 Utestdende foretagscertifikat uppgick till 923 mkr (806).

mkr (7 866 ), varav sakerstéllda banklan uppgick till 7. 105 mkr (7 060). Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 300 mkr (400).

4 N

Joénképing
SKULDFORDELNING (MKR) BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD, EXTERN SKULD
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Rapport over totalresultat i sammandrag, koncern

mkr 2022 okt-dec 2021 okt-dec 2022 jan-dec 2021 jan-dec
Hyresintakter 318,1 294,1 1240,1 1152,8
Drift- och underhallskostnader -116,5 -96,3 -358,2 -299,4
Driftnetto 201,6 197,8 882,0 853,4
Administrationskostnader -27,2 -26,1 -98,2 -112,4
Finansiella poster -48,2 -30,4 -147,8 -130,4
Resultat fore vardeforandringar och skatt 126,1 141,2 636,0 610,6
- varav forvaltningsresultat 129,2 144,8 648,5 629,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -364,8 309,8 503,4 1968,5
Vardeférandring derivatinstrument 9,3 15,8 223,8 37,0
Resultat fore skatt -229,4 466,9 1363,2 2616,1
Aktuell skatt 2,4 -9,7 -37,5 -61,1
Uppskjuten skatt 39,8 -111,7 -233,4 -470,3
Periodens resultat -187,2 345,6 1092,2 2084,7
Periodens resultat -187,2 345,6 1092,2 2084,7
Ovrigt totalresultat - periodens omrakningsdifferens

vid omréakning av verksamheter i annan valuta 36,8 -3,1 178,3 26,7
Summa totalresultat -150,4 342,5 1270,5 2111,4

7 TROPHIHELARSRAPPORT 2022
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Rapport over finansiell stallning i sammandrag, koncern

mkr 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 18204,2 16 959,2
Tillgangar med nyttjanderéatt 156,4 142,6
Derivatinstrument 297,7 31,2
Kortfristiga fordringar 182,8 119,5
Likvida medel 950,4 837,1
Summa tillgangar 19 791,5 18 089,7

Eget kapital och skulder

Eget kapital 9437,9 8167,4
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 14924 1223,0
Rantebarande externa skulder 5866,4 6336,6
Skulder avseende nyttjanderatter 156,4 1444
Agarlan 405,6 376,6
Derivatinstrument 3,0 12,1
Summa langfristiga skulder 7923,8 8092,6

Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 923,0 1200,0
Kortfristig del av réntebédrande externa skulder 1216,9 319,1
Ovriga kortfristiga skulder 289,8 310,6
Summa kortfristiga skulder 2429,8 1829,7
Summa eget kapital och skulder 19 791,5 18 089,7
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Rapport over kassaflode i sammandrag, koncern

mkr

2022 okt-dec

2021 okt-dec

2022 jan-dec

2021 jan-dec

Kassaflode fran l6pande verksamheten

Driftnetto 201,6 197,7 882,0 853,4
Administrationskostnader -27,2 -26,1 -98,2 -112,4
Betalda réntor och 6vriga finansiella poster -62,5 -36,2 -152,7 -120,3
Betalda inkomstskatter -17,6 -5,7 -98,2 -65,3
Nettokassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital 94,3 129,7 532,9 555,5
Férandring av rérelsekapital -21,1 26,4 -23,4 47,3
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 73,2 156,1 509,5 602,8
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 0,0 0,0 -87,2 -103,0
Forséljning av fastigheter 8,4 11,9 8,4 11,9
Investeringar i projekt -44.1 -111,5 -205,4 -316,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -35,7 -99,6 -284,1 -407,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Fordandring externa lan och certifikat 49,6 0,0 -138,9 275,0
Fordndring lan fran dgare 0,0 -68,5 -4,2 -2443
Utbetald utdelning 0,0 - 0,0 -308,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 49,6 -68,5 -143,1 -277,3
Periodens kassaflode 87,0 -11,9 82,3 -82,1
Likvida medel i bérjan av perioden 848,6 848,3 837,1 9133
Kursdifferens likvida medel 14,8 0,8 30,9 5,9
Likvida medel vid periodens slut 950,4 837,1 950,4 837,1

TROPHI HELARSRAPPORT 2022

REDOVISNINGSPRINCIPER

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade jamfort med
vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB (publ):s arsredovisning for rékenskaps-
aret 2021.

REVISORNS GRANSKNING
Denna rapport harinte varit foremal fér granskning av bolagets revisor.
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Definitioner

HYRESVARDE
Bruttohyra och vakanshyra.

Hallstahammar

HYRESINTAKTER
Hyresintakter inklusive drifttilldgg och 6vriga intdkter med avdrag for
vakanser, hyresrabatter och hyresférluster.

DRIFTNETTO
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa dgarlan.

BELANINGSGRAD
Utestdende rantebdrande skulder exklusive dgarlan i procent av
fastigheternas marknadsvarde.

RANTETACKNINGSGRAD

Driftnetto med avdrag fér administrativa kostnader i férhallande till
finansnetto exklusive rantor pa dgarldn samt évriga finansiella kostnader,
berédknat pa rullande 12-manadersbasis.

UTHYRNINGSBAR YTA
De av fastighetens ytor som hyresgésten kan debiteras hyra for vid
periodens utgang.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Hyresintakt i forhallande till hyresvérde.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i forhallande till summan av hyresintakter.

DIREKTAVKASTNING
Driftnetto inkl. rantekomponent leasing i férhallande till viktat marknads-
varde forvaltningsfastigheter.

FRAGOR OCH MER INFORMATION
Frédgor avseende rapporten besvaras av bolagets CFO, Linnéa Kylberg,
telefon: 070-318 98 85, e-post: linnea.kylberg@trophi.se
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