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VERKSAMHETEN

Om Trophi

Trophi &r Nordens ledande fastighetsagare av dagligvarubutiker med verksam-
hetiSverige och Finland. Verksamheten bestari att dga, forvalta och utveckla
fastigheter for handel. Var vision &r att vara den basta fastighetsvérden for
dagligvarubutiker och annan handel. Det innebér att Trophi ska skapa mer-
varde forvara hyresgdster och vara deras sjalvklara fastighetspartner. Trophis
verksamhet kdnnetecknas av stabila kassafléden samt en langsiktig och stark
dgareiform av Tredje AP-Fonden.

TROPHI I SAMMANDRAG

2023 2022 2023 2022
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter, mkr 361,3 318,1 1397,1 1240,1
Driftnetto, mkr 267,3 201,6 1017,2 882,0
Forvaltningsresultat, mkr 168,2 129,2 662,1 648,5
Resultat efter skatt, mkr -379,0 -187,2 -577,9 1092,2
Operativt kassaflode, mkr 242,17 73,2 614,2 509,5
Fastigheternas marknadsvérde, mkr 17961 18204 17961 18204
Fastigheternas marknadsvérde, kr/

kvm 19872 21038 19872 21038
Antal fastigheter, st 278 274 278 274
Uthyrningsbar yta, tkvm 903,8 8653 903,8 8653
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 97,5 97,6 97,5
Genomsnittlig kontraktsléngd, ar 4,7 5,0 47 5,0
Overskottsgrad, % 74,0 63,4 72,8 71,1
Direktavkastning - marknadsvarde, % 1,5 1,1 5,8 4.8

Aret i sammandrag

SAMMANFATTNING JANUARI - DECEMBER 2023

« Hyresintakterna ckade med 12,7 procent till
1397 mkr (1 240)

« Forvaltningsresultatet 6kade med 2,2 procent
till 662 mkr (649)

« Resultat efter skatt uppgick till =578 mkr (1 092)

« Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 97,6 procent (97,5)

« Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 17 961 mkr (18 204)

« Direktavkastning pa marknadsvardet uppgick
till 5,8 procent (4,8)

*Posterinom parentes avser jamférelseperiod 2022.

VIKTIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE KVARTALET

« Under kvartalet har nio hyresavtal omférhand-
lats till ett totalt hyresvarde om 18,3 mkr och
genomsnittlig avtalslangd om 4,3 ar

« En fastighet i Véasteras, med ICA som hyresgast,
totalforstordes i en anlagd brand

« Trophi forvarvade fyra fastigheter i Sverige,
med Citygross och Willys som storsta hyresgast

« Trophi tecknade rantesakringar for 1,8 miljarder
kronor

« Fastighetsvardet justerades ner med 392 miljo-
ner kronor for kvartalet och 1 110 miljoner kro-
nor pa heldret, framst till foljd av justerade
avkastningskrav

FINANSIELL INFORMATION
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Portfoljen

Fastighetsportfoljen bestod per den 31 december 2023 av 278 fastigheter (274),
varav 171 (166) i Sverige och 107 (108) i Finland. Den sammanlagda uthyrnings-
bara ytan uppgick till 903,8 tkvm (875,3) varav 648,1 tkvm (608,1) i Sverige och
255,7 tkvm (257,2) i Finland. | Sverige ar fastighetsbestandet spritt fran Galli-
vareinorrtill Trelleborg i soder, med tyngdpunkt i mellersta och sédra Sverige.
Den finska portféljen har en spridning fran Kuusamo i norr till Hanko i soder,
med tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

PORTFOLJENS VARDE
Portféljens fastighetsvarde uppgick per den 31 december 2023 till 17 961 mkr
(18 204). Det minskade fastighetsvardet beror framst pa hdgre avkastnings-
krav. Investeringar i befintligt bestand uppgick till 223,3 mkr under perioden
(205,4 mkr samma period féregéende ar). Den svenska kronans stabilisering
mot euron innebar en negativ effekt pa fastighetsvardet med - 8,9 mkr.
Under fjarde kvartalet har Trophi forvarvat fyra fastigheter i Sverige samt
avyttraten mindre fastighet i Karlstad.
69 procent (68) av fastighetsvardet vid periodens utgang var allokerat till
Trophis fastighetsbestand i Sverige och 31 procent (32) till Trophis bestand i
Finland.

HYRESGASTER

Andelen handeli portfoljen var vid utgangen av perioden 97 procent (97) varav
andelen dagligvaror uppgick till 79 procent (82). ICAvar den storsta hyresgés-
tenvid periodens utgang med 21 (21) procent av hyresvérdet f6ljt av Coop med
18 procent (19), Kesko med 18 procent (18) och S-gruppen med 17 procent (17)
av hyresvardet.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

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

VAKANS
Ytvakansen i portféljen uppgick per den 31 december 2023 till 4,6 procent (4,8).
Den ekonomiska vakansen uppgick till 2,4 procent (2,5).

-

FORDELNING FASTIGHETSVARDE
PER LAND

Hl Sverige 69%
Finland 31%

FORDELNING HYRESVARDE
PER SEKTOR

Bl Dagligvaruhandel 79%
mm Sallankopshandel 16%
mm Ovrigt 5%

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

SUMMA AV HYRESVARDE
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900
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FINANSIELL INFORMATION

Resultat och avkastning

RESULTAT OCH DIREKTAVKASTNING

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 662,1 mkr (648,5). Resultat fore

skatt uppgick till =712,6 mkr (1 363,2) och resultat efter skatt uppgick till -577,9

mkr (1092,2). Totalresultatet for perioden uppgick till -575,5 mkr (1 270,5).
Direktavkastningen baserad pa marknadsvardet uppgick till 5,8 procent (4,8).

HYRESINTAKTER OCH DRIFTNETTO

Hyresintdkterna 6kade med 12,7 procent till 1397,1 mkr (1 240,1). Okningen
forklaras framst avindexupprakningen av befintliga kontrakt samt omférhand-
lingar och nyuthyrningar. Driftnettot uppgick till 1 017,2 mkr (882,0), en dkning
om 15,3 procent. Under perioden har Trophi 6kat underhallstakten och haft
hogre kostnader for savél planerat som oférutsett underhall. Det oférutsedda
underhéllet beror frémst pé en vattenskada som uppkom i en av Trophis fast-
igheter under det forsta kvartalet. Overskottsgraden for perioden uppgick till
72,8 procent (71,1).

CENTRAL ADMINISTRATION

Centrala administrationskostnader uppgick till 112,7 mkr (98,2). Skillnaden for-
klaras framst av 6kat forvaltningsarvode samt ett utdkat anvandande av kon-
sulter inom forvaltning och systemutveckling.

97,6

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

FINANSIELLA POSTER

Finansnettot uppgick till -255,9 mkr (-147,8). Skillnaden jamfoért med motsva-
rande period foregdende ar forklaras av hogre rantekostnader till foljd av
hogre marknadsréntor.

VARDEFORANDRINGAR
Vardefoérdndringar avseende marknadsvéardet pa forvaltningsfastigheter
uppgick till -1 110,3 mkr (503,4) varav -391,8 mkr (-364,8) for det fjarde kvarta-
let. Realiserad vérdeforandring uppgick till 2,1 mkr (1,2). Féréndringen forkla-
ras framst av hogre avkastningskrav. Fastighetsbestandet externvarderades i
sin helhet per utgangen av det fjdrde kvartalet.

Orealiserad vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till =251,0 mkr
(224,5) och ar hanforligt till rantederivat och férandrade marknadsrantor.

SKATT
Redovisad skatt uppgick till 134,7 mkr (-271,0), varav -59,4 mkr (-37,5) i aktuell
skatt.

2,8

OVERSKOTTSGRAD

DIREKTAVKASTNING, MARKNADSVARDE
FORVALTNINGSFASTIGHETER
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FINANSIELL INFORMATION

Finansiering

FINANSIELLA NYCKELTAL

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING (EXKL. AGARLAN)

Laneforfall (exl. Ranteforfall,

31 dec 2023 30 sep 2023 30juni 2023 31 mars 2023 31dec2022 30 sep 2022 kreditloften),mkr Andel mkr* Andel

Beldningsgrad, % 46 48 44 45 44 43 0-1ar 4314 53% 3944 48%
Réntetdckningsgrad, ggr 4,0 4,1 4,3 5,0 6,2 7,7 1-2ar 1162 14% 1000 12%
Genomsnittsranta (inkl. lanemarginal), % 3,2 3,4 3,0 3,0 3,0 2,4 2-3ar 1451 18% 400 5%
Genomsnittlig dterstaende réntebindning, ar 2,5 2,0 2,3 1,9 1,6 1,5 3-4ar 1000 12% 533 7%
Genomsnittlig dterstaende kapitalbindning, &r 1,4 1,5 1,8 1,8 2,0 2,2 4-5 ar 250 3% 500 6%
5-6ar — — 900 11%

6-7 ar - - 400 5%

RANTEBARANDE SKULDER Over 7 ar _ _ 500 6%
Trophifinansieras med eget kapital och lan fran dgarna samt externa lan Utestdende foretagscertifikat uppgick till 1 592 mkr (923) vid periodens Totalt 8177 100% 8177 100%

genom banklan och foretagscertifikat.

Rantebdrande externa skulder uppgick per den 31 december 2023 till 8 177
mkr (8 518 mkrvid utgangen av tredje kvartalet), varav sékerstallda banklan
uppgick till 6 585 mkr (7 105). Under fjarde kvartalet refinansierade Trophi ett
sdkerstallt bankldn om 250 msek.

utgéng. Rambeloppet for Trophis foretagscertifikatprogram uppgar till 2 000
mkroch &risin helhet uppbackat av ett teckningsatagande fran Tredje AP-fon-
den. Under kvartalet tecknade Trophi rantesakringar for 1,8 mdkr varav 1
mdkrirdntetak och 800 mkrirdnteswappar. Andelen réntejusteringar inklu-
sive rantetak inom tolv manader uppgick vid periodes utgang till 38 procent
(56), efter kvartalets derivattransaktioner.

-

~

“exkluderat rantetak: 194 meur strikeniva 2,00%, forfallodatum 2024-03-28
rantetak 1 mdkr strikeniva 3,5%, forfallodatum 2028-12-31.

SKULDFORDELNING (MKR) BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD, EXTERN SKULD
%
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VERKSAMHETEN FINANSIELL INFORMATION

Rapport over totalresultat i sammandrag, koncern

mkr 2023 okt-dec 2022 okt-dec 2023 jan-dec 2022 jan-dec
Hyresintakter 361,3 318,1 1397,1 1240,1
Drift- och underhallskostnader -94,0 -116,5 -379,8 -358,2
Driftnetto 267,3 201,6 1017,2 882,0
Central administration -33,4 -27,2 -112,7 -98,2
Finansiella poster -69,1 -48,2 -255,9 -147,8
Resultat fore vardeférandringar och skatt 164,8 126,1 648,7 636,0
- varav forvaltningsresultat 168,2 129,2 662,1 648,5
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -391,8 -364,8 -1110,3 503,4
Vardeférandring derivatinstrument -237,0 9,3 -251,0 223,8
Resultat fore skatt -464,0 -229,4 -712,6 1363,2
Aktuell skatt -14,8 2,4 -59,4 -37,5
Uppskjuten skatt 99,9 39,8 194,1 -233,4
Periodens resultat -379,0 -187,2 -577,9 1092,2
Periodens resultat -379,0 -187,2 -577,9 1092,2
Ovrigt totalresultat - periodens omrakningsdifferens

vid omréakning av verksamheter i annan valuta -70,6 36,8 2,4 178,3
Summa totalresultat -449,6 -150,4 -575,5 1270,5
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Rapport over finansiell stallning i sammandrag, koncern

mkr 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 17961,2 18204,2
Tillgdngar med nyttjanderéatt 166,9 156,4
Andelar i intresseforetag 0,9 -
Derivatinstrument 155,0 297,7
Kortfristiga fordringar 232,7 182,8
Likvida medel 794,0 950,4
Summa tillgangar 19 310,7 19 791,5
Eget kapital och skulder

Eget kapital 8862,5 9437,9
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 1303,7 1492,4
Rantebarande externa skulder 3850,4 5866,4
Skulder avseende nyttjanderéatter 166,9 156,4
Agarlan 404,4 405,6
Derivatinstrument 64,8 3,0
Summa langfristiga skulder 5790,2 7923,8
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1592,0 923,0
Kortfristig del av rantebédrande externa skulder 27218 1216,9
Ovriga kortfristiga skulder 3443 289,8
Summa kortfristiga skulder 4658,1 2429,8
Summa eget kapital och skulder 19 310,7 19 791,5
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VERKSAMHETEN FINANSIELL INFORMATION

Rapport over kassaflode i sammandrag, koncern

mkr

2023 okt-dec

2022 okt-dec

2023 jan-dec

2022 jan-dec

Kassaflode fran l6pande verksamheten

Driftnetto 267,3 201,6 1017,2 882,0
Central administration -33,4 -27,2 -112,7 -98,2
Betalda réntor och 6vriga finansiella poster -76,8 -62,5 -243,6 -152,7
Betalda inkomstskatter 54,8 -17,6 -55,9 -98,2
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar i

rorelsekapital 212,0 94,3 605,1 532,9
Férandring av rérelsekapital 30,8 -21,1 9,1 -23,4
Nettokassaflode fran den l6pande verksamheten 242,7 73,2 614,2 509,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -578,7 - -688,2 -87,2
Forséljning av fastigheter 35,4 8,4 35,4 8,4
Investeringar i projekt -59,9 -44,1 -223,3 -205,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -603,2 -35,7 -876,2 -284,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Fordandring externa lan och certifikat -251,4 49,6 115,1 -138,9
Forandring lan fran dgare - - - -4,2
Fordndring aktiedgartillskott - - - -
Utbetald utdelning - - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -251,4 49,6 115,1 -143,1
Periodens kassaflode -611,8 87,0 -146,9 82,3
Likvida medel i bérjan av perioden 1433,6 848,6 950,4 837,1
Kursdifferens likvida medel 27,7 14,8 -9,4 30,9
Likvida medel vid periodens slut 794,0 950,4 794,0 950,4
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade jamfort med
vad som beskrivs i Trophi Fastighets AB (publ):s arsredovisning for rékenskaps-
aret 2022.

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

HYRESVARDE
Bruttohyra och vakanshyra.

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

DRIFTNETTO
Hyresintdakter 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,
berdknat 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 forhallande till viktat marknads-
varde 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
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