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Fastighetsvarde, mkr

20 152

Antal fastigheter

279

Andel dagligvaror, % Uthyrningsgrad, %
v v

80 98

Sammanfattning
januari—juni 2026

Viktiga handelser
under kvartalet

Trophii sammandrag

2026 2025 2026 2026 jul 2025- 2025
apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun  jun2026 jan-dec
- Hyresintékterna 6kade med 3,3 procent Forvarv av tva fastigheter i sodra Sverige, Hyresintakter, mkr 389 377 786 761 1546 1521
till 785,8 mkr (760,7) beldgnaiMalmo och Saffle Driftnetto, mkr 303 290 595 570 1184 1158
- Driftnettot 6kade med 4,5 procent till Forvarv av ett utvecklingsprojekt i Skurup Forvaltningsresultat, mkr 175 176 352 349 726 723
595,3 mkr (569,8) genom en forward funding-affér. Lidl och Resultat efter skatt, mkr 223 17 394 281 1059 947
- Forvaltningsresultatet 6kade med Fitness24Seven &r blivande hyresgéster. Operativt kassaflde, mkr 208 137 395 340 699 644
0,9 procent till 352,4 mkr (349,3) En bytesaffér genomférdes i Finland Net debt / EBITDA, ggr* 8,9 79 8,9 79 8,9 7.9
- Resultat efter skatt uppgick till mediS;gruppen. vanigenom Tiophi Marknadsvarde fastigheter, mkr 20152 18618 20152 18618 20152 19319
393,6 mkr (280,7) fe?qr\;?/r\;?'iedtevsa ST Tl Marknadsvérde fastigheter, kr/kvm 21501 20365 21501 20365 21501 20984
~ Den ekonomiska uthyrningsgraden y L L Antal fastigheter, st 279 277 279 277 279 281
uppgick till 98,0 procent (97,1) T;?g:ig:;i? obligationsemission Uthyrningsbar yta, tkvm 937 914 937 914 937 921
- Marknadsvardet pa forvaltnings- g ' Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0 97,1 98,0 97,1 98,0 97,7
fastigheter uppgick till 20 152 mkr (18 618) Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,9 4,7 4,9 47 4,9 4,9
—~ Nettouthyrningen fér perioden uppgick Overskottsgrad, %* 78,0 77,0 75,7 74,9 76,6 76,1
ill 24,7 mkr (9,8) Direktavkastning— marknadsvarde, %* 6,1 6,2 6,1 6,2 6,1 6,1

Andel miljocertifierade fastigheter,
(Jamforelseperiod avser motsvarande period féregaende ar.) yta, % 46 28 46 28 46 47
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,7 3,7 3,7 3,8 3,8

* Rullande 12 manader.
—

‘
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VD har ordet

Under &rets andra kvartal har vi fortsatt att utveckla Trophi med
fokus pa det som ar karnan i var verksamhet — att aga, utveckla
och forvalta fastigheter som mojliggér en stark och langsiktigt

héllbar dagligvaruhandel.

Kvartalet praglades av hg aktivitetsniva. Vi genom-
forde forvarv i bade Sverige och Finland som ytterli-
gare starker var position inom segmentet samtidigt
som vi fortsatte att utveckla befintliga fastigheter
och projekt. Genom investeringar i attraktiva han-
delsplatser och nara samarbete med vara hyresgas-
ter fortsatter vi att skapa varde i portfoljen.

Under varen har jag ocksa haft mojlighet att traffa
manga av vara hyresgéaster och samarbetspartners.
Det har starkt min 6vertygelse om den viktiga roll
som dagligvarubutiken spelar i manniskors vardag.
Pa manga orter &r butiken mer &n en plats for handel
—den ar en moétesplats, en servicepunkt och en
grundldggande samhallsfunktion.

Den insikten var ocksa en utgangspunkt nar vi
under kvartalet lanserade initiativet Beredskaps-
butiken Sverige. Fragor om livsmedelsforsorjning,
resiliens och lokal beredskap &r nagra av samhallets
mest angeldgna fragor just nu. Har har dagligvaru-
handeln en central roll, och vi vill bidra till att skapa

storre forstaelse for hur handel, fastighetsagare och
offentlig sektor tillsammans kan starka motstands-
kraften i vara lokalsamhallen.

For att fortsatta utveckla verksamheten och vara
annu narmare vara hyresgaster har vi dven starkt
organisationen i bade Sverige och Finland. Med
nya kompetenser och 6kad lokal narvaro skapar vi
battre forutsattningar for ett proaktivt arbetssatt
och for att ta vara pa de mojligheter som finns pa
vara marknader.

Vigar ini arets andra halft med en stark portfolj, en
stabil organisation och en tydlig strategi. Behovet av
valbelagna, attraktiva och resilienta dagligvarufast-
igheter ar fortsatt stort, och vi ser goda majligheter
att fortsatta vaxa tillsammans med vara hyresgéaster
och samarbetspartners.

Johan Augustsson
VD, Trophi Fastighets AB (publ)

Med langsiktighet och
kundfokus fortsatter vi
att utveckla Trophi.
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Trophi | korthet

Trophi ar Nordens ledande fastighetsbolag inom
dagligvaruhandel. Vi ager, forvaltar och utvecklar
handelsfastigheter i Sverige och Finland.

Levande
samhaéllen i hela
Norden

Trophis affarsidé ar

att vara en langsiktig
agare av fastigheter
med fokus pa livsmedel.

Darfor ar valet av _/
bolagsnamn passande N 52,
o - 6\ 4)
J &
da Trophi betyder S 5
o - . s . 2 P "
Trophi &r experter pa fastigheter Var strategi ar att dga,
mat pa grekISka' inom dagligvaruhandel. Vi ar vara forvalta och utveckla fastigheter
hyresgasters langsiktiga partner inom dagligvaruhandel pa vaxande
och tillsammans majliggor vi orter i Norden. Genom langsiktighet
levande samhéllen pa landsbygden och partnerskap med vara hyresgaster
och i storstader i Norden. Vara skapar vi hallbara och attraktiva
fastigheter ar motesplatser dar handelsplatser som bidrar till levande
manniskor kan handla, fa service samhéllen — bade i storstader och
och umgas. pa landsbygden.

Trophi kdnnetecknas av ett langsiktigt &gande och hyresvardet. Med lang erfarenhet av att 4ga och

en aktiv forvaltning, for att skapa stabilitet och trygg- férvalta handelsfastigheter har vi en god kunskap

het for vara hyresgéaster. Vara 279 fastigheter finns om de verksamheter som bedrivs i vara fastigheter.

over hela Sverige och Finland, med tyngdpunkt pa Tillsammans med vara hyresgéaster utvecklar och

de s6dra delarna i Sverige och Helsingforsregionen anpassar vi lokalerna utifran deras specifika behov.

i Finland. Trophi &r helagt av Tredje AP-fonden, AP3. Trophis
Bland vara hyresgaster finns de storsta aktérerna uppdrag ar att genom langsiktigt vardeskapande

inom dagligvaruhandel som ICA, Coop, Axfood, generera ansvarsfull avkastning till AP3, och dér-

S-Gruppen och Kesko. Totalt star hyresgasterna igenom det svenska pensionssystemet.

inom dagligvaruhandeln fér 80 procent av det totala
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Hallbarhet

Trophivill vara drivande i fastighetsbranschens omstallning till ett mer
hallbart samhalle. Det uppnar vigenom att bedriva ett langsiktigt och
strukturerat héllbarhetsarbete i samverkan med vara hyresgaster och
leverantorer. Hallbarhetsarbetet ska ocksa leva upp till var agares, vara
hyresgasters, medarbetares och andra intressenters forvantningar om

att vara ett ansvarstagande fastighetsbolag.

Ager och utvecklar
héallbara fastigheter med
hdg miljdprestanda

Trophi ska motverka klimatféréandringar, minska
resursanvandningen och beakta sin paverkan pa
biologisk mangfald.

Genom 6kad energieffektivitet, Gvergang till férny-
bar energi och fossilfria branslen samt minskning av
utslapp i leverantdrskedjan ska Trophi arbeta mot
malet om netto nollutslépp i egen verksamhet till ar
2030 ochii leverantoérskedijan till ar 2040.

Trophi ska strava efter att &ga ett gront fastighets-
bestand som tar héansyn till resurser, cirkularitet,
biologisk mangfald och som &r resilient mot klimat-
risker. Trophi miljdcertifierar all nyproduktion och
delar av det befintliga bestandet.

Framjar god halsa, sdkerhet
och ménskliga rattigheter

Trophi ska verka for att méanskliga rattigheter respekteras
i hela vardekedjan och att hdlsa och sakerhet prioriteras
och uppratthalls.

Arbetet med hélsa och sékerhet ska galla bade var egen
personal, vara leverantdrer och vara hyresgaster samt
deras slutkunder.

Manskliga rattigheter ska respekteras, uppratthallas
och stérkas éver hela vardekedjan och Trophi ska strava
efter en kultur som uppmuntrar mangfald och 6ppenhet.
Arbetstagare i vardekedjan ska ha trygga arbetsvillkor
och sékra arbetsplatser fria fran hot och vald.

Utgangspunkten for Trophis hallbarhetsstrategi ar
visionen om levande samhéllen i hela Norden och
missionen att Trophi &r experter pa fastigheter inom
dagligvaruhandel dar vi &r vara hyresgasters lang-
siktiga partner och tillsammans majliggér levande
samhallen pa landsbygden och i storstader runt
om i Norden.

Hallbarhetsstrategin ar integrerad i verksam-
heten och baseras pa resultatet av den dubbla

Driver en foretagskultur
med god etik och ansvarsfull
avkastning

Trophis verksamhet ska ha en stark afféarskultur och
generera en ansvarsfull tillvaxt.

Stark affarskultur innebar bland annat att félja lagar
och konventioner, och att ha processer for styrning
for att undvika oegentligheter. Det innefattar ocksa
att fora en kontinuerlig dialog med intressenterna
for att skapa ett langsiktigt och vardeskapande
samarbete.

En ansvarsfull tillvaxt ska ske i linje med de ambitio-
ner och mal som faststalls och strava mot ett gront
fastighetsbestand som skapar varde med hansyn
till manniskor och planet.

vasentlighetsanalysen, vara intressenters forvant-
ningar och gallande lagstiftning. Den satter ocksa
grunden for vara mal och aktiviteter.

For att bidra till Trophis vision och mission har vi
som en del av var héllbarhetsstrategi faststallt tre
hallbarhetsloften som adresserar de Gvergripande
principerna for vart arbete inom miljo, socialt och
bolagsstyrning, se beskrivning nedan.

46%

Andel miljocertifierade
fastigheter, yta
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Resultat, intakter och kostnader

Resultatposter avser perioden januari till

juni 2026 och jamfdrs med motsvarande Hyresintékter per kvartal
period foregaende ar om inget annat (mkr)
@ q 3885
anges. Balansposterna avser stallning $00
vid periodens utgang och jamférs med S50 HIIIEIIIEI —
A 3 30— w1ttt T — ..
foregédende kvartal. Intékter
s0—SSEE SR 00 SRR E R REER RERE B —
. 2026 2025
Resultat och avkastning 20— SRR ERRE BRAE RRET ERER ERREL 1 — mkr jan-jun jan-jun
Trophi redovisar ett resultat pa 393,6 mkr (280,7) so— @R E SREE SRS SREs SREE B — e = T
efter skatt. Resultat fére vardef6randringar och oo—REEE REEE REEE REEN BEEE EERE B = Hyresrabatter _11,0 _8,6
skatt uppgick till 352,4 mkr (349,3) vilket &r en b g ’
o6kning om 3,1 mkr. so—SREE SREE AREE R E AR EE REEE B — Vakanser -18,3 -22,0
’ o Drifttillagg och
. . . 1234 (1234|1234 (1234|1234 |1234|1234 dvriga intékter 99,8 75,4
Forvaltningsresultat och driftnetto 2o | 0m | some | oo | sops | ooz | ooz Summa intaitor 7858 607

Forvaltningsresultatet uppgick till 352,4 mkr (349,3),
vilket motsvarar en 6kning om 0,8 procent jamfort
med foregaende ar.

Driftnettot uppgick till 595,3 mkr (569,7), en 6kning

motsvarande 4,5 procent. Overskottsgrad Forvaltningsresultat per kvartal
Overskottsgraden for rullande 12 manader upp-

Hyresintakter per kvartal (mkr)

gick till 76,6 procent (76,3 foregdende kvartal). (%) (mkr)

100 200
Intakter e
Hyresintakterna exklusive rabatter, vakanser och 80 766_
drifttillagg uppgick under perioden till 715,3 mkr N IEIIrEIi I IEIIIEIIIE] B
(715,8). Minskningen om 0,5 mkr forklaras framst av co—NEEE SEEN REEE BEEN GSEEN EERE B |
valutakurseffekter vid omrékning av finska innehavet wo—NEEE NEEE BEEN EEEE BEEE BEEE H |
vilka paverkade utfallet negativt. s2o-REER REEE NEEE BEEE EEEN BEEE B |

Hyresintakter, inklusive hyresrabatter, vakanser

och drifttillagg uppgick till 785,8 mkr (760,7), vilket o—NERER NENE RENE NEEE BEGN BREEN B | SO—SNEN SE0N SRR SRR REEE REERE B —
motsvarar en 6kning om 3,3 procent jamfért med
samma period féregéende ar. Okningen férklaras o o
framst av hogre drifttillagg och évriga intdkter samt 123411234 1123411234 11234 )/1234 /11234 123411234 11234 1123411234 )|1234 1234
lagre vakanshyror. 2020 2021 2022 2028 2024 2025 2026 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Overskottsgrad rullande 12 (%) Forvaltningsresultat per kvartal (mkr)
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Drifttillagg och Ovriga intékter uppgick till 99,8
mkr (75,4), motsvarande en 6kning om 32,3 procent.
Okningen férklaras framst av hégre preliminart
debiterade drifttillagg samt kostnader av engangs-
karaktar. Jamforelsen paverkas aven av skillnader i
klassificering mellan perioderna.

Jamforbart bestand

Hyresintékterna i jamférbart bestand uppgick till
756,4 mkr (730,0), vilket motsvarar en 6kning med
3,6 procent. Driftnettot 6kade med 5,0 procent till
570,8 mkr (543,8). Underhallskostnaderna tkade
med 3,4 procent till -47,9 mkr (-46,4) .

Jamforbart bestand har justerats avseende
fastigheter som forvarvades och saldes under
2025 samt 2026, engangsposter samt effekter av
valutakursféréandringar.

Jamforbart bestand

Drift- och underhall

Drift- och underhallskostnaderna uppgick till
-190,5 mkr (-190,9), i niva med féregaende ar.
Underhallskostnaderna uppgick till -49,1 mkr
(-47,7), vilket motsvarar en 6kning om 2,9 procent.
Driftkostnaderna uppgick till -141,3 mkr (-143,2).

Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till -77,8
mkr (-68,7), vilket &r 9,1 mkr hogre an féregaende ar.
Kostnadsdkningen forklaras framst av 6kade perso-
nalkostnader till féljd av fler anstéllda samt kostna-
der av engangskaraktar. Darutover har kostnaderna
tillfélligt belastats av att externa férvaltningsarvoden
16pt parallellt med uppbyggnad av egen organisa-
tion. Medelantalet anstallda uppgick till 21 (19).

mkr 30 jun 2026 30 jun 2025 Férandring
Antal fastigheter, st 270 270 -
Marknadsvarde fastigheter 18 982 18 107 4,8%
mkr 2026 2025 Forandring, %
Hyresintakter 756,4 730,0 3,6%
Driftkostnader -137,7 -139,9 -1,6%
Underhallskostnader -479 -46,4 3,4%
Driftnetto 570,8 543,8 5,0%

Finansnetto

Réntenettot uppgick till -165,1 mkr (-151,7). Ovriga
finansiella kostnader uppgick till -20,5 mkr (-12,3).
Okningen jamfért med féregéende &r ar framst
hanforlig till kostnader i samband med de refi-
nansieringar som genomforts under perioden
samt upptagandet av obligationsfinansiering.
Réantetackningsgraden for kvartalet

uppgick till 3,6 ggr (3,7).

Skatt
Redovisad skatt uppgick till -89,6 mkr (-66,7), varav

Réantetacknings-
grad, ggr

Drift- och underhallskostnader

-38,2 mkr (-48,5) i aktuell skatt. s 2020
mkr jan—jun jan-jun
Driftkostnader -141,3 -143,2
Underhallskostnader -491 -477
Summa -190,5 -190,9

Historisk intjaningsformaga
2026 2025
mkr jan—jun jan-jun
Hyresintakter 785,8 760,7
Drift- och underhallskostnader -190,5 -190,9
Driftnetto 595,3 569,7
Central administration -77,.8 -68,7
Finansnetto -165,1 1517
Forvaltningsresultat 352,4 349,3
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Fastighetsportfolien bestod per den 30
juni 2026 av 279 fastigheter (276), varav
171 (169) i Sverige och 108 (107) i Finland.

| Sverige ar fastighetsbestandet spritt fran
Gallivare i norr till Trelleborg i séder, med
tyngdpunkt i mellersta och sédra Sverige.
Den finska portfdljen har en spridning

fran Kuusamo i norr till Hanko i séder, med
tyngdpunkt pa Helsingforsregionen.

Vardeférandring
forvaltningsfastigheter

mkr

Fastighetsvarde 31 dec 2025 19 3191
Forvarv 688,8
Forsaljning -331,5
Investeringar 1831
Orealiserad vardeférandring 153,6
Foréndring i valuta 138,5
Fastighetsvarde 30 juni 2026 20 151,7

—astighetsbestand

Portfoljens varde
Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick per
den 30 juni 2026 till 20 151,6 mkr (19 376,2). Under
kvartalet genomférdes tre forvarv som 6kade
fastighetsvardet med 683,5 mkr (5,3). Investeringar i
befintligt bestand uppgick till 83,1 mkr, medan avytt-
ringar minskade fastighetsvardet med 331,5 mkr.
Orealiserade vardefdrandringar uppgick till 153,6
mkr. Valutakursférandringar hanforliga till den finska
verksamheten paverkade fastighetsvardet positivt
med 138,5 mkr.

Vid periodens utgang var 72 procent (72) av fastig-
hetsvardet allokerat till bestandet i Sverige och 28
procent (28) till bestandet i Finland.

629

Aktiva investerings-
projekt, mkr

Projekt
Detaljhandelns forutsattningar férandras sténdigt.
Darfor ar projektutveckling en viktig del av Trophis
verksamhet. Genom att utveckla vara fastigheter
kan vi sékerstalla att vara handelsplatser uppfyller
hyresgéasternas och kundernas krav.

Vid periodens utgang hade Trophi aktiva inves-

teringsprojekt till ett varde av 629 mkr (597 forega-

ende kvartal).

Fastighetsbestand

Sverige  Finland Totalt
Antal fas-
tigheter 171 108 279
Yta, kvm 671076 266177 937 253
Andel
dagligvaror, % 75,6 92,9 80,0
Ekonomisk
uthyrningsgrad,
% 97,8 98,6 98,0
Marknadsvarde,
mkr 14 450 5702 20 152
Marknadsvarde,
kr/kvm 21532 21422 21501
Genomsnittlig
kontraktslangd,
ar 47 5,6 4,9

Hyresvarde, mkr 113611 436,4 1573

20152

Marknadsvarde,
mkr

Marknadsvarde fastigheter

(mkr)
201516
20 000 —
15000 —— T
10 000 T
5000 tHHIHTHTHT
e 1234 [1234 [1234 [1234 [1234[1234 [1234 [1234
2019 12020 12021 1202212023 12024 12025 12026

Marknadsvérde (mkr)



m Delarsrapport januari—juni 2026

Kontraktsforfallostruktur Ekonomisk uthyrningsgrad
Genomsnittlig kontraktslangd uppgick till 4,9 ar (4,7).

(%)
Vakans 100 5505
Ytvakansen i portfélien uppgick vid periodens :
utgang till 5,0 procent (5,2). Den ekonomiska vakan- ) B EEp E E B HE H B

sen uppgick till 2,0 procent (2,2).

Nettouthyrning ‘S EEEEEEEN

Nettouthyrningen uppgick till 23,9 mkr (0,7) under

kvartalet och till 24,7 mkr for perioden. s m B B B BB BEE B
SO%
75

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Q2

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontraktsforfallostruktur, summa av hyresvarde

(mkr)
1600

1200 —

800 —

400

SummaVakant 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2039 2040 2041 2043 2045 2047

Summa Hyresvarde
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Hyresgaster
Fordelning hyresvarde per sektor Andelen handel i portfélien var vid utgngen av
perioden 95 procent (95) varav andelen daglig-
varor uppgick till 80 procent (80). ICA var den ©
storsta hyresgasten vid periodens utgang med 2 7 9 oS
M Dagligvaruhandel, 80% 22 procent (20) av hyresvardet féljt av Axfood
B oallankopshandelliope med 21 procent (18), Coop med 18 procent (18), o
W Ovrigt, 5% S-gruppen med 16 procent (16) och Kesko med Fastigheter, st O O
16 procent (17) av hyresvardet. O o °
°© ., O o
Fordelning fastighetsvarde per land o ° o 8
o
O
o
1573 %
W Sverige, 72%
M Finland, 28% © g) ° o o
Hyresvérde, mkr o o oO O ©
o o~ O
o

Trophis storsta hyresgaster inom dagligvaruhandel, baserat pa hyresvarde

o
(Fs© - O
o . o 0 O
ICA Axfood Coop S-Gruppen Kesko Egna Costco  Systembolaget Lidl O O <20 20-50 50-100 100-250 >250
= — handlare o Mkr  Mkr Mkr Mkr Mkr
ICA Axfood oop .rﬂ) K Sverige Cosrco E O
- Storleken pa respektive markering ar baserad pa

hur stort fastighetsvarde Trophi har i respektive

B Egnahandlare
kommun.
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Trophi finansieras med eget kapital, sakerstallda
banklan, obligationer och foretagscertifikat. Trophi
ager fastigheter i Sverige och Finland och har darfor
behov av finansiering i savél svenska kronor som
euro. Trophis 6vergripande mal ar en kapitalstruktur
som stddjer bolagets strategi och att sakerstélla god
riskjusterad avkastning. Trophis nettobelaningsgrad
ska langsiktigt ligga mellan 45 och 55 procent medan
rantetackningsgraden for den senaste tolvmanaders-
perioden ska uppga till minst 2,5 ggr.

Vid periodens utgang uppgick nettobelanings-
graden till 45 procent (43) och rantetackningsgraden
till 3,8 ggr (3,8). Bruttobelaningsgraden uppgick till
47 procent (45).

Vid periodens utgang uppgick Trophis réantebar-
ande skulder till 9 511 mSEK (8 724). Trophi lanar fran
svenska banker och emitterar féretagscertifikat i
kronor och euro. Trophi har dessutom emitterat en
obligation.

Vid periodens utgang uppgick sakerstalld bank-

Réntebindningstid

ar

-lnansiering

finansiering till 6 436 MSEK (6 148), emitterade fore-
tagscertifikat till 2 573 mSEK (2 574) och obligationer
till 500 mSEK (0).

Trophi har ett bindande teckningsatagande fran
Tredje AP-fonden motsvarande rambeloppet pa
foretagscertifikatprogrammet.

Trophi anvander derivat for att anpassa valuta- och
ranterisken i bolaget. Vid periodens utgang uppgick ran-
tederivaten nominellt till 9 152 mSEK (8 623) varav 4 219
mSEK (4 094) utgors av rantetak. Rantetaken avser att
fungera som skydd for den rérliga ranteexponeringen,
dvs. rénteforfall inom 12 manader. Valutaexponeringen i
euro uppgick till 22,4 procent (22,3) av eget kapital.

Vid periodens utgang uppgick genomsnittlig kapi-
talbindning (inklusive kreditloften) till 3,1 ar (2,4) och
genomsnittlig rantebindning exklusive rantetak till
2,2ar(2,2).

Genomesnittlig ranta inklusive kreditmarginaler
och rantederivat uppgick vid periodens slut till 3,12
procent (3,26).

N WA 00 N

~

o~ 22

N_—~

Q1 Q2 Q3 Q4
2020

Q1 Q2 Q3 Q4
2021

Q1 Q2 Q3 Q4
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B Checkkredit
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B Revolverande kreditlofte

B Likvida medel

Réantebindning

Certi- Obliga- Summa Kredit-
. fikat tion Banklan lane- Andel, 16ften Forfall Andel, Rénte- Andel, Réntetak
Ar forfall ~ forfall  forfall  forfall % forfall, total* % forfall %  forfall**
01 2575 - - 2575 27 689 - - 4978 52 -
1-2 - - 965 965 10 2873 3040 32 533 6 2000
2-3 - 500 831 1331 14 500 1831 19 900 9 2219
3-4 = = 1430 1430 15 1430 15 900 9 =
4-5 - - 3210 3210 34 3210 34 900 9 -
5-6 - - - - - - - - 250 3 -
6-7 - - - - - - - - 250 3 -
7-8 - - - - - - - - 800 8 -
Summa 2575 500 6436 9511 100 4061 9511 100 9 511 100 4219

**Rantetaken har strikenivéer pa 2-2,5 %

*Avser volym forfall med hansyn tagen till kreditloften.
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Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Trophi hanteras

i enlighet med den, av styrelsen faststallda finans-
policyn och ska bedrivas pa sadant satt att behovet
av lang- och kortfristig finansiering och likviditet
sakerstalls. Styrelsen genomfor en arlig éversyn

av finanspolicyn.

Trophis affarsmodell
innebér starka kassafloden
oavsett konjunktur.

VaNiLi

Finanspolicy i sammandrag
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o e Policy Utfall per 30 juni 2026
= Finansieringsrisk

e Belaningsgrad 45-55% 45%
| J Kapitalbindningstid Minst 1,8 ar (inkl. kreditloften) 3,14ar
i 5 l < Kapitalbindning, forfall Maximalt 25 % inom 12 manader (exkl. certifikat) 0%
Soliditet Minst 30% 44,2%

Rénterisk
Réntetackningsgrad Minst 2,5 ggr (rullande 12 manader) 3,8 ggr
Réntebindningstid 1-5 ar (exkl. rantetak) 2,2 ar
Réantebindning, forfall 40-60% forfall inom 12 manader (exkl. rantetak) 52%

Valutarisk
Valutaexponering (EUR) Maximalt 25% av eget kapital 22%
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Rapport over totalresultat
| sSammandrag, koncern

Rullande 12 manader

Belopp i mkr 2026 april-juni 2025 april-juni 2026 jan—juni 2025 jan—jun jul 2025-juni 2026 2025 jan-dec
Hyresintakter 388,5 376,7 785,8 760,7 1546,0 1520,9
Drift- och underhallskostnader -85,5 -86,7 -190,5 -190,9 -362,4 -362,9
Driftnetto 303,0 290,0 595,3 569,7 1183,6 1158,0
Central administration -38,9 -35,3 -77,8 -68,7 -148,5 -139,5
Finansiella poster -891 -78,9 -165,1 -151,7 -309,5 -296,1
Resultat fore vardeférandringar och skatt 175,0 175,7 352,4 349,3 725,5 722,5
- varav forvaltningsresultat 175,0 175,7 352,4 349,3 725,5 722,5
Véardefdréndring forvaltningsfastigheter 1981 70,8 150,4 93,9 523,5 466,9
Vardeforandring derivatinstrument -957 -105,5 -19,5 -95,8 34,4 -41,8
Resultat fore skatt 2774 141,0 483,2 347,44 1283,4 1147,6
Aktuell skatt -221 -26,9 -38,2 -48,5 -43,2 -53,5
Uppskjuten skatt -32,2 2,5 -51,4 -18,2 -180,8 -147,6
Periodens resultat 223,2 116,5 393,6 280,7 1059,4 946,5
Periodens resultat 223,2 116,5 393,6 280,7 1059,4 946,5
Ovrigt totalresultat — periodens omrakningsdifferens vid omrakning

av verksamheter i annan valuta 33,0 3,7 56,5 -125,8 -0,2 -182,4

Summa totalresultat 256,2 120,3 450,1 155,0 1059,2 7641
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Rapport over finansiell stalining
| sSammandrag, koncern

Belopp i mkr 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 20 151,6 18 617,5 19 3191
Tillgangar med nyttjanderatt 185,9 183,3 184,9
Derivatinstrument 51,3 43,9 69,1
Kortfristiga fordringar 230,8 1774 207,0
Likvida medel 406,9 647,6 7244
Summa tillgangar 21026,6 19 670,7 20 504,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9283,2 9 085,0 9 6941
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 15431 1368,5 14879
Rantebarande externa skulder 6 911,3 4 683,6 6 164,8
Skulder avseende nyttjanderatter 1861 183,3 185,0
Derivatinstrument 62,7 81,9 36,5
Summa langfristiga skulder 8703,2 6 317,3 7 874,2
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 25727 1920,7 2 596,4
Kortfristig del av rAntebarande externa skulder 0,0 19446 -
Ovriga kortfristiga skulder 467,5 403,0 339,8
Summa kortfristiga skulder 3 040,2 4 268,4 2 936,2
Summa eget kapital och skulder 21026,6 19 670,7 20 504,5
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Rapport over kassaflode
| sSammandrag, koncern

Belopp i mkr 2026 april-juni 2025 april-juni 2026 jan-jun 2025 jan—jun letjjlnzggge 2025 jan-dec
Kassaflode fran I6pande verksamhet

Driftnetto 303,0 290,0 595,3 569,7 1183,6 1158,0
Central administration -38,9 -35,3 -77,8 -68,7 -148,5 -139,5
Betalda réntor och 6vriga finansiella poster -89,1 77,4 -165,1 -148,6 -312,6 -296,1
Betalda inkomstskatter -29,2 -24,2 -54,3 -36,0 -73,0 -54,7
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar

i rérelsekapital 145,8 153,0 298,0 316,4 649,4 667,8
Foréndring av rorelsekapital 62,6 -16,4 971 23,3 49,8 -24,0
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 208,4 136,6 395,11 339,8 699,2 643,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -683,5 0,0 -688,8 -292,9 -943,5 -547,6
Forsaljning av fastigheter 269,5 41,9 330,2 451 330,2 451
Investeringar -86,8 -138,3 -183,1 -193,2 -41,7 -4217
Kassaflode fran investeringsverksamheten -500,8 -96,4 -541,7 -441,0 -1024,9 -924,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foérandring externa lan och certifikat 7331 297,8 687,3 470,0 956,2 738,8
Utdelning -361,0 -337,0 -861,0 -337,0 -861,0 -337,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 372,1 -39,2 -173,7 133,0 95,2 401,8
Periodens kassafléde 79,8 1,0 -320,3 31,8 -230,5 121,5
Likvida medel i bérjan av perioden 326,0 645,0 7244 617,3 647,6 617,3
Kursdifferens likvida medel 11 1,6 0,5 15 12,3 14,3

Likvida medel vid periodens slut 406,9 647,6 406,9 647,6 406,9 724,5
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s. 17

Kvartalsc Ikt

2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023
Belopp i mkr Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3
RESULTATRAKNING
Hyresintékter 388,5 397,3 383,8 376,5 376,7 384,0 395,2 371,8 3684 3775 361,3 3477
Fastighetskostnader -85,5 -105,0 -86,7 -85,2 -86,7 -104,2 -100,1 -90,9 -97,4 -106,0 -94,0 -75,
Driftnetto 303,0 292,3 2971 291,2 290,0 279,8 2951 281,0 271,0 271,5 267,3 272,6
Central administration -38,9 -38,9 -40,8 -30,0 -35,3 -33,4 -36,4 -291 -33,3 -30,4 -33,4 -24,8
Finansiella poster -89,1 -76,0 =711 -73,3 -78,9 -72,7 -84,7 -89,1 -90,6 -68,4 -69,1 -64,4
Resultat fore vardeférandringar och skatt 175,0 177,4 185,2 188,0 175,7 173,6 174,0 162,7 1471 172,7 164,8 183,4
Varav foérvaltningsresultat 175,0 1774 185,2 188,0 175,7 173,6 174,7 168,2 152,5 1781 168,2 186,8
Vardeforandring fastigheter 1981 -47,7 2779 95,2 70,8 231 363,3 -31,7 -249,3 -275,4 -391,8 -214,3
Vardeforandring derivat -95;7 76,2 30,6 234 -105,5 97 80,4 -127,0 -42,9 37,3 -237,0 -19,4
Resultat fore skatt 2774 205,8 493,7 306,5 141,0 206,4 617,7 41 -145,0 -65,5 -464,0 -50,3
Aktuell skatt -221 -16,2 7,0 -12,0 -26,9 -21,5 1,4 -11,3 -1011 -18,0 -14,8 -19,4
Uppskjuten skatt -32,2 -19,2 -82,5 -46,9 25 -20,2 -122,2 55 41,9 27,9 99,9 30,1
Periodens resultat 223,2 170,4 418,2 2475 116,6 164,7 494,0 1,7 -113,2 -55,6 -379,0 -39,6
Ovrigt totalresultat — periodens omréakningsdifferens
vid omrakning av verksamheter i annan valuta 33,0 23,5 -9,7 -47,0 3,7 -129,5 37,8 1.1 -22,0 76,3 -70,6 -53,8
Periodens totalresultat 256,2 193,9 408,5 200,5 120,3 35,2 531,8 -12,8 -135,1 20,7 -449,6 -93,4
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Kvartalsoversikt forts.

2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023
Belopp i mkr Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3
BALANSRAKNING
Férvaltningsfastigheter 20 151,6 19 376,2 19 3191 18 8061 18 617,5 18 299,6 18 449,9 17 714,7 17 707,6 17 941,4 17 961,2 17 947,3
Tillgdngar med nyttjanderatt 185,9 185,8 184,9 187,9 183,3 181,2 186,9 179,6 179,3 1731 166,9 174,5
Andelar i intresseféretag 0,0 0,0 0,0 1,0 1,0 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Derivat 51,3 110,2 69,1 42,5 43,9 101,9 78,2 64,3 99,2 126,0 155,0 303,7
Ovriga tillgangar 230,8 21,9 207,0 225,6 1774 230,5 228,9 2481 2219 2051 232,7 297,0
Likvida medel 406,9 326,0 7244 969,0 647,6 645,0 617,3 948,2 875,11 9181 794,0 1433,6
Summa tillgangar 21026,6 20 210,2 20504,5 20 232,2 19 670,7 19 459,2 19 562,1 19 155,8 19 083,9 19 364,5 19 310,7 20 157,0
Eget kapital 9283,2 9 388,0 96941 9285,6 9 085,0 9302,2 92671 87352 87481 8 883,2 8862,5 9 312,0
Uppskjuten skatteskuld 15431 1506,7 14879 1415,6 1368,5 1361,8 1359,6 1232,0 1239,9 1283,5 13037 1417,8
Derivat 62,7 25,2 36,5 551 81,9 27,0 42,2 103,3 35,1 37,9 64,8 0,0
Agarlan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 41,8 414,0 420,0 404,4 418,8
Rantebarande skulder 9 483,9 8702,6 8 761,2 8 845,8 8 549,0 81951 8 150,8 8 0881 8 099,0 8 239,6 8164,2 8 505,1
Leasingskulder 186,1 186,0 185,0 187,9 183,3 181,2 186,9 179,6 179,3 173,2 166,9 174,5
Ovriga skulder 467,5 401,6 339,8 4422 403,0 391,8 555,5 4057 368,6 327,2 3443 3287
Summa eget kapital och skulder 21026,6 20 210,2 20 504,5 20 232,2 19 670,7 19 459,2 19 562, 19 155,8 19 039,9 19 364,5 19 310,7 20 157,0

2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023
Nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Qi Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
FINANSIELLA NYCKELTAL
Belaningsgrad, % 452 43,3 42,0 42,0 43,0 11,3 41,0 40,0 41,0 41,0 41,0 39,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 3,8 3,8 3,7 3,5 34 3,5 3,6 3,9 41 4,0 41
Soliditet, % 442 46,5 47,3 45,9 46,2 47,8 474 45,6 45,8 45,9 45,9 46,2
Net debt / EBITDA, ggr rullande 12 man 8,9 8,2 7.9 7,8 7.9 7.7 7.7 74 75 7.8 8,2 8,5
Genomsnittsranta vid periodens utgang, % 31 3,3 3,2 31 3.1 3,2 34 3,5 3,6 3,7 3,2 34
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 2,2 2,2 21 2,2 2,0 2,2 24 2,6 2,5 2,3 2,5 2,0
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar (ink. I16ften) 3.1 2,4 2,6 2,8 21 21 2,3 2,4 2,3 2,0 1,5 1,8
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Marknadsvarde fastigheter, mkr 20152 19 376 19 319 18 806 18 618 18 300 18 450 17 715 17 707 17 941 17 961 17 947
Direktavkastning marknadsvarde, % rullande 12 man 6,1 6,1 6,1 6,0 6,2 6,3 6,3 6,3 6,3 6,1 5,8 5,2
Overskottsgrad, % 75,7 73,2 76,1 75,7 74,9 72,9 73,9 73,7 73,5 71,9 74,0 78,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,0 97,8 981 97,3 97,2 96,7 96,9 97,1 97,7 97,6 97,6 97,6
Uthyrbar yta, tkvm 937,3 915,3 920,6 910,6 914,2 911,9 913,8 900,6 901,7 903,7 903,8 876,4
Operativt kassaflode 208,4 2181 167,9 136,1 136,6 203,2 118,6 172,5 165,7 169,0 2427 95,9
Marknadsvarde fastigheter, kr/kvm 21501 21169 20 984 20 917 20 365 20 073 20 190 19 671 19 639 19 853 19 872 20 477

Antal fastigheter 279 276 281 278 277 279 280 279 279 279 278 275
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Ovriga upplysningar

Vasentliga handelser efter

kvartalets utgang

Efter kvartalets utgang avyttrades en mindre
fastighet i Fagersta. Vidare tilltraddes en
projektfastighet i Skurup dar en ny Lidlbutik och

ett gym for Fitness24Seven kommer att uppforas.

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper
ar oférandrade jamfort med vad som beskrivs i
Trophi Fastighets AB (publ):s arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

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

Definitioner

Beskrivning

Belaningsgrad

Utestaende réantebarande skulder, i procent av fastigheternas marknadsvérde,
efter avdrag for likvida medel.

Direktavkastning

Driftnetto i férhallande till viktat marknadsvarde férvaltningsfastigheter.

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader.

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Hyresvéardet reducerat med vakanshyran i férhallande till totalt hyresvéarde.

Finansnetto

Finansiella intékter minus finansiella kostnader.

Foérvaltnings-
resultat

Resultat fore vardeforandringar exklusive rantor pa agarlan.

Hyresintékter

Hyresintékter inklusive drifttilldgg och dvriga intdkter med avdrag for vakanser,
hyresrabatter och hyresférluster.

Hyresvarde

Bruttohyra och vakanshyra.

Kapitalbindning

Genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa bolagets rantebarande skulder, inklus-
ive l6ptiden pa outnyttjade kreditloften.

Miljocertifiering,
yta

Miljéeertifierade fastigheter enligt BREEAM In-Use, niva very good eller hogre
samt Miljobyggnad niva Silver eller hogre. Inklusive certifierade fastigheter med
lagre niva som forvarvats inom tre ar. Andel av yta.

Net debt / EBITDA

Externa réntebérande skulder med avdrag for likvida medel genom driftnetto
med avdrag for central administration och réantekostnader, ggr rullande 12
manader.

Réntetacknings-
grad

Driftnetto med avdrag for administrativa kostnader i forhallande till finansnetto
samt 6vriga finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital genom totala tillgangar.

Uthyrningsbar yta

De av fastighetens ytor som hyresgasten kan debiteras hyra for vid periodens
utgang.

Overskottsgrad

Driftnetto i férhallande till summan av hyresintakter.

Kalendarium

2026-11-16 Delarsrapport januari - september 2026

FRAGOR OCH MER INFORMATION

Fragor avseende rapporten besvaras av bolagets CFO:
Linnéa Kylberg

telefon: 070-318 98 85

e-post: linnea.kylberg@trophi.se

s. 19
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apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jul 2025- jan-dec apr-jun apr-jun jan-jun jan—jun jul 2025- jan-dec
Belaningsgrad 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025 Hyresintékter 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Utestaende rantebarande 9103 858 7 917 498 9103 858 7 917 498 9100245 8032839 Hyresintakter, exkl. rabatter, 358 484 360 015 715 271 715 840 1403 351 1403 921
skulder efter avdrag for likvida vakanser och tillagg
|
mede Hyresrabatter -5 411 4232 11041 -8 590 -22 491 -20 041
Fastigheternas marknads-
vérde 20151641 18617506 20151641 18617506 20151641 19 319 O71 Vellemses B <l it gl525o8 222 el g2 A0
2 ® o ® ® ® ® Drifttillagg och 6évriga
Belaningsgrad 45,2% 42,5% 45,2% 42,5% 45,2% 41,6% intékter 43925 32194 99 838 75 447 201987 177 596
Hyresintakter inkl. rabatter,
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec vakanser och tilldgg 388 503 376 663 785 814 760 673 1546 024 1520 883
Direktavkastning 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Driftnetto 303 007 289 956 595 324 569 747 1158 028 1158 028 . . L L . .
apr-jun apr-jun jan-jun jan—jun jul 2025- jan-dec
Viktat marknadsvarde 19464 215 18470367 19296 035 18250799 19126737 18 939 652 Hyresvarde 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Direktavkastning 1,6% 1,5% 3,1% 3,1% 6,1% 6,1% Bruttohyra 1541313 1458 039 1541 313 1458 039 1541 313 1485 071
Vakanshyra 31192 42149 31192 42149 31192 34 929
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec Hyresvérde 1572 505 1500 188 1572 505 1458 039 1568 165 1520 000
Driftnetto 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Hyresintakter 388 503 376 663 785 814 760 673 1546 024 1520 883 . . L L . .
apr-jun apr-jun jan-jun jan—jun jul 2025- jan-dec
Drift- och underhallskost- Miljocertifiering, yta 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
nader -85 496 -86 708 -190 490 -190 927 -362 419 -362 855 Miljeartifiarad yia 428 a7 428 a7 433 430
Driftnetto 303 007 289 956 595 324 569 747 1183 606 1158 028 Total yta tkum 037 914 937 914 037 921
Miljocertifiering, yta 45,6% 27,0% 45,6% 27,0% 46,2% 46,6%
apr-jun apr-jun jan—jun jan-jun jul 2025~ jan-dec
Ekonomisk uthyrningsgrad 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
A apr-jun apr-jun jan-jun jan—jun jul 2025- jan-dec
Hyresvarde 1572 505 1500 188 1572 505 1500 188 1572505 1520 000 Net debt / EBITDA 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Vak h 1192 42 14 1192 42 14 1192 4 92
akanshyra s119 o 119 o s119 34929 Net debt 9100245 7917000 9100245 7917000 9100245 8053 375
i H 0 0, 0, 0, 0, 0,
Ekonomisk uthyrningsgrad 98,0% 97.2% 98,0% 97,2% 98,0% orr% EBITDA 1026900 1005400 1026900 1005400 1026900 1012155
Net debt / EBITDA 8,9 7.9 8,9 7.9 8,9 7,9
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Forvaltningsresultat 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Driftnetto 303 007 289 956 595 324 569 747 1183 606 1158 028
Central administration -38 893 -35 307 -77 822 -68 736 -148 547 -139 461
Finansnetto -89 113 -78 945 -165 146 -151 662 -309 547 -296 058
Forvaltningsresultat 175 001 175704 352 356 349 349 725 511 722 509
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Nyckeltalsberakningar forts.

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- Jan-dec
Rantetackningsgrad 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Driftnetto exkl central
administration 260 900 253100 512 722 497 955 1026 922 1012155
Finansnetto -73 200 -68 600 -139 894 -136 312 -272 465 -268 883
Rantetackningsgrad 3,6 3,7 3,7 3,7 3,8 3,8
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Soliditet 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Eget kapital 9283 219 9 085 029 9283 219 9 085 029 9283 219 9694 114
20 504
Totala tillgangar 21026562 19670680 21026562 19670 680 21026 562 464
Soliditet 441% 46,2% 441% 46,2% 46,5% 47,3%
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Uthyrningsbar yta, tkvm 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Uthyrningsbar yta, tkvm 937 914 937 914 937 921
. apr-jun apr-jun jan—jun jan=jun jul 2025- jan-dec
Overskottsgrad 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Driftnetto 303 007 289 956 595 324 569 747 1183 606 1158 028
Hyresintékter 388 503 376 663 785 814 760 673 1546 024 1520 883
Overskottsgrad 78,0 77,0 75,8 74,9 76,6 76,1
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