NP3
Fastigheter

Januari-juni

Intakterna 6kade med 26 procent till 493 mkr (390).

Driftoverskottet 6kade med 31 procent till 338 mkr (258).

Forvaltningsresultatet 6kade med 41 procent till 225 mkr (159), motsvarande 3,71 kr/stamaktie (2,73).

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 99 mkr (77).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 230 mkr (193) vilket motsvarar 3,79 kr/stamaktie (3,35).

2019 2018 2019 2018 2018
Nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Utfall, mkr
Hyresintakter 247 199 493 390 842
Driftéverskott 179 143 338 258 590
Overskottsgrad, % 73 72 69 66 70
Forvaltningsresultat 122 91 225 159 382
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 63 44 99 77 212
Marknadsvarde fastighetsportfolj 10 309 8 697 10 309 8 697 10 496
Forvarvade tilltradda fastigheter 106 157 262 854 2591
Resultat efter skatt 125 116 230 193 468
Utfall kr/aktie
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 2,06 2,04 3,79 3,35 8,04
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 2,02 1,57 3,71 2,73 6,54
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie 59,70 52,31 59,70 52,31 57,81




NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, dga och férvalta hdgavkastande kommersiella fastigheter framst i norra Sverige.
NP3 ager och forvaltar fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik, kontor och évrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex affars-
omraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umed och Lulea. Bolaget har sitt sate i Sundsvall.

Finansiella mal Storre handelser

NP3 har under perioden januari-juni
forvarvat och tilltratt 18 fastigheter, varav
Mal tva obebyggda, till ett varde av 262 mil-

Nedan redovisas bolagets finansiella mal.

= Skelleftea

Ornskoldsvik

" A B\
Osters : Solleftea

{ Vasternorrland

( .. - Ktamfors

Jamtland

Harnésand
STFimra

L Sundsvall

 Hudiksvall
Gavleborg

Dalarna' Bollnas‘derhamn
4 Leksan&

rlinge

Tillvaxt i forvaltningsresultat per
stamaktie 12 %

Avkastning pa eget kapital, fore
skatt, 15 % &ver en femarsperiod
Rantetackningsgraden ska vara
lagst tva ganger

Den langsiktiga belaningsgraden
ska uppga till 55-65 %

Utdelningspolicy

Bolaget ska dela ut cirka 50 % av
férvaltningsresultat efter aktuell
skatt till preferensaktiedgare och
stamaktieagare

Preferensaktieutdelningens
storlek begransas till max 20 % av
férvaltningsresultat efter aktuell
skatt

joner kronor. Dessutom har 120 miljoner
kronor investerats i befintliga fastigheter
och nybyggnationer. Under perioden
har 25 fastigheter, framst i Varmland och
Smaland, avyttrats och frantratts till ett
varde om 668 miljoner kronor.

Fastighetsbestandet i Smaland har
férvarvats av Fastighetsbolaget Emilshus
AB (publ.) som delbetalade 100 miljoner
kronor av kdpeskillingen med en riktad
emission till NP3. Emilshus kom darmed
att bli ett intressebolag till NP3. NP3s
agarandel uppgar till cirka 23 procent.

Arsstamman fastslog styrelsens for-
slag om en utdelning pa 3,00 kronor per
stamaktie (2,70) for verksamhetsaret 2018
uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om
vardera 1,50 kronor per aktie. Stamman
beslutade aven om en utdelning om 2,00
kronor per preferensaktie med kvartals-
vis utdelning om 0,50 kronor.

Under det andra kvartalet genom-
forde NP3 med stod av bemyndigandet
som erholls vid arsstamman den 2 maj
2019 en riktad nyemission av 3 114 422
preferensaktier till en kurs om 32,70
kronor per aktie. Genom nyemissionen
tillférdes NP3 cirka 100 miljoner kronor.

Avrundningar i rapporten kan medféra att kolumner och rader inte summerar.

Hyresvarde per affarsomrade (%)

&
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Sundsvall 27
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Hyresvarde per fastighetskategori, (%)

’ Handel 29
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@ Logistik 7
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@ Ovrigt 12
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Kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 122 miljoner kronor vilket ér en 6kning med 35 procent jamfort
med samma kvartal foregdende ar och dkningen i forvaltningsresultat per stamaktie uppgick till 29 procent.
Férvaltningsresultatet per stamaktie for forsta halvaret uppgick till 3,71 kronor vilket innebar en dkning med
36 procent i jamforelse med motsvarande period i fjol. Okningen harleds primart till en storre fastighets-
portfolj samt till uthyrningar och investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Som ett led i bolagets optimering och renodling av fastighets-
bestandet har tva stoérre forsaljningar skett under perioden vilket
medfort att fastighetsbestandet minskat. Totalt uppgick forsalj-
ningar under halvaret till 668 miljoner kronor och férvarv till 262
miljoner kronor. Dartill har vi investerat 120 miljoner kronor i be-
fintligt fastighetsbestand och nybyggnationer. Kvartalets storsta
forsaljning, pa 272 miljoner kronor, genomférdes per 15 juni da
samtliga fastigheter i Smaland avyttrades. Som en del i affaren blev
NP3 aktieagare i ett lokalt smalandskt fastighetsbolag som jag tror
har battre méjlighet an NP3 att vaxa férvaltningsresultatet samt
hantera den smalandska marknadens utmaningar. Fastighetsvar-
det uppgick till 10,3 miljarder kronor pa balansdagen vilket ar en
okning fran féregaende ar med 19 procent. Da renodlingen av vart
bestand i all vasentlighet nu ar genomférd ligger fokus framgent
pa tillvaxt via forvarv och projektverksamhet.

For halvaret uppgick forvaltningsresultatet till 225 miljoner kronor,
en dkning med 41 procent jamfort med motsvarande period i

fjol. Férvaltningsresultatet vaxte fortsatt under andra kvartalet i en
hogre takt an driftdverskottet som uppgick till 179 miljoner kronor,
en 6kning med 26 procent. Jag vill poangtera att tillvaxten, enligt
mig, inte har skett pa bekostnad av en hogre finansiell risk. Bela-
ningsgraden uppgick till 60 procent och skuldkvoten till 9,8 gang-
er vid periodens slut att jamféra med 62 procent respektive 10,7
ganger vid samma period i fijol. Nyckeltalen starks av emissionen
av preferensaktier om cirka 100 miljoner kronor som genomfordes
i maj. Emissionen forbattrade var finansiella stallning och skapade
utrymme for ytterligare investeringar vilket jag ser som gynnsamt
for bolaget och dérmed for vara aktiedgare. Okningen av antalet
preferensaktier har marginellt minskat stamaktiedgarnas andel av
resultatet.

Vardeférandringen for kvartalet uppgick till 63 miljoner kronor
och 99 miljoner kronor for halvaret. Av halvarets vardeférandring
ar 22 miljoner kronor realiserad fran de strategiska forsaljningar
som genomforts. De orealiserade vardeférandringarna harleds
huvudsakligen till nyuthyrning och projekt i samband med dessa.

Nettouthyrningen uppgick for kvartalet till 7 miljoner kronor och
for perioden till 14 miljoner kronor. Primart ar den positiva netto-
uthyrningen kopplat till investeringar men indikerar aven en positiv
hyresmarknad vilket sammanfaller med min egen bild. Vakansvar-
det minskade nagot i ingadende fastighetsbestandet men da vi

valt att investera i fastigheter med vakans ligger vakansvardet kvar
oforandrat fran foregaende kvartal pa 80 miljoner kronor.

Som jag skrev i vd-ordet fér bokslutskommunikén ar malet for
2019 att utvardera och investera i for oss nya stader som ligger
utanfdr vart nuvarande geografiska fokus. Férdelen med detta ar
att vi far fler investeringsmaojligheter och darmed férbattrar utsik-
terna till att hitta ratt affarer. Jag ser intressanta majligheter i var
geografiska narhet som till exempel Vasteras, Orebro och Karlstad.
Narheten till dessa orter mojliggoér att vi initialt kan anvanda var
befintliga organisation. Fordelen med detta ar att vi effektivt och
snabbt kan beddma marknadernas férutsattningar och vara inves-
teringsmajligheter och skapa en bra grund fér en lGnsam tillvaxt
fran start.

Det ar en fortsatt intressant marknad dar det skett flertalet stora af-
farer dock till avkastningsnivaer som ligger bortom de nivaer som
ar intressanta for NP3. Jag tror att NP3 kan vara med i nasta steg
av dessa affarer da forsaljningar i form av renodlingar kan komma
att ske av forvarvare till dessa storre bestand. Det ar primart i sada-
na transaktioner, garna i uppgérelser direkt med saljarna, som jag
vill att vi fortsatter att verka i.

Andreas Nelvig, V
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2019 2018 2019 2018 2018

3man 3man 6 man 6 man helar
Fastighetsrelaterade apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Antal férvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 336 273 336 273 344
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid periodens utgang, tusen kvm 1266 1061 1266 1061 1308
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 10 309 8697 10 309 8 697 10 496
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8144 8201 8144 8201 8024
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 93
Overskottsgrad, % ¥ 73 72 69 66 70
Direktavkastning, % 6,9 6,5 6,9 6,5 6,6
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % ¥ 17,0 15,9 17,0 15,9 16,6
Avkastning pa eget kapital, % ¥ 15,3 15,4 15,3 15,4 15,7
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % ¥ 18,9 18,3 18,9 18,3 19,2
Skuldsattningsgrad, ggr 18 2,0 18 2,0 19
Skuldkvot, ggr ¥ 9,8 10,7 9,8 10,7 9,8
Réantetackningsgrad, ggr ¥ 3,6 3.2 3,5 31 33
Belaningsgrad fastigheter, % ¥ 60,3 61,7 60,3 61,7 61,7
Soliditet, % ¥ 33,0 31,4 33,0 31,4 32,4
Genomsnittlig ranta, % 2,72 2,56 2,72 2,56 2,60
Aktierelaterade, stamaktie
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339
Eget kapital, kr/stamaktie 51,51 46,58 51,51 46,58 50,93
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie ¥ 59,70 52,31 59,70 52,31 57,81
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie ¥ 2,02 1,57 3,71 2,73 6,54
Resultat efter skatt, kr/stamaktie » 2,06 2,04 3,79 3,35 8,04
Utdelning, kr/stamaktie - - - - 3,00
Aktiekurs vid periodens slut, kr/stamaktie 80,60 56,10 80,60 56,10 61,00
Aktierelaterade, preferensaktie
Antal preferensaktier vid periodens slut, tusental 24 850 10 868 24 850 10 868 21736
Eget kapital, kr/preferensaktie 31,00 31,00 31,00 31,00 32,00
Resultat, kr/preferensaktie 0,50 0,50 1,00 1,00 2,00
Utdelning, kr/preferensaktie - - - - 2,00
Aktiekurs vid periodens slut, kr/preferensaktie 34,30 33,80 34,30 33,80 31,91

U Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Fér avstdmning och definitioner se sidan 22-23.

4 NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport - Q2 2019



2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017
Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal 2
Resultatrakning, mkr apr-jun  jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep  apr-jun
Hyresintakter 247 246 246 205 199 191 180 173 165
Fastighetskostnader -59 -79 -62 -44 -51 -70 -50 -40 -40
Fastighetsskatt -8 -8 -7 -6 -6 -6 -5 -5 -5
Driftoverskott 179 159 177 154 143 116 124 128 120
Central administration -13 -11 -13 -9 -11 -11 -11 -9 -10
Resultat fran intressebolag 1 - - - - - - - -
Finansnetto -44 -45 -44 -43 -41 -37 -35 -32 -30
Forvaltningsresultat 122 103 121 102 91 69 78 86 80
Vérdeforandringar fastigheter 63 36 102 33 44 33 72 42 104
Vardeférandringar finansiella instrument -38 -19 -12 10 -14 -6 -10 1 4
Resultat fore skatt 147 120 211 145 120 96 140 129 188
Aktuell skatt -9 -8 -7 -8 -7 -4 6 -7 -6
Uppskjuten skatt -14 -6 -46 -20 3 -16 -30 -21 -31
Periodens resultat* 125 105 159 116 116 77 115 101 151
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 124 105 158 113 116 77 115 101 151
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,3 0,2 0,3 32 0,2 0,2 0,1 0,3 0,1
*Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 10 309 10414 10496 8972 8 697 8530 7732 7261 7117
Andelar i intressebolag 101 - - - - - - - -
Ovriga anléaggningstillgangar 86 89 20 13 13 12 24 23 16
Derivat - - - - - - - 8 8
Ovriga tillgangar 136 159 90 57 71 80 53 87 67
Likvida medel 201 116 71 158 423 206 150 178 170
Summa tillgangar 10 833 10778 10 677 9199 9204 8828 7959 7557 7377
Eget kapital 3576 3569 3464 3007 2888 2943 2584 2469 2368
Uppskjuten skatteskuld 365 353 350 303 289 291 275 245 227
Réntebarande skulder 6421 6 459 6542 5662 5785 5334 4854 4596 4574
Derivat 80 43 24 13 22 8 2 - -
Ej rantebarande skulder 392 354 296 215 220 251 245 248 210
Summa eget kapital och skulder 10 833 10778 10 677 9199 9204 8828 7959 7557 7377
Hyresintakter per kvartal Driftéverskott per kvartal Forvaltningsresultat per kvartal
Mkr Mkr Mkr
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Driftéverskott == Overskottsgrad % Férvaltningsresultat == Forvaltningsresultat, % av hyresintakter
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Rapport Over totalresultat

2019 2018 2019 2018 2018
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Rapport i ssmmandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Hyresintakter 247 199 493 390 842
Fastighetskostnader -59 -51 -139 -120 -227
Fastighetsskatt -8 -6 -16 -12 -25
Driftoverskott 179 143 338 258 590
Central administration -13 -11 -25 -22 -44
Resultat fran intressebolag 1 - 1 - -
Finansiella intakter 2 0 2 0 1
Finansiella kostnader -46 -41 -91 -77 -164
Férvaltningsresultat 122 91 225 159 382
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 63 44 99 77 212
Vardeférandringar finansiella instrument -38 -14 -57 -21 -22
Resultat fore skatt 147 120 267 216 572
Aktuell skatt -9 -7 -17 -10 -25
Uppskjuten skatt -14 3 -20 -13 -79
Periodens resultat 125 116 230 193 468
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 125 116 230 193 468
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 124 116 229 192 464
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,3 0,2 0,5 0.4 4,0
Resultat efter skatt per stamaktie® 2,06 2,04 3,79 3,35 8,04
(Antal aktier anges i tusental)
Antal stamaktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier 54 339 54 339 54 339 54 339 54 339
Y Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden
Fastighetsvarde, mkr Forvaltningsresultat, mkr Driftoverskott, mkr
12 000 500 800
10 000 400 o0
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*Rullande 12 manader till rapportdag
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-jun 2019

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar vid resultatposter och narmast féregaende arsskifte for balansposter.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore vardefor-
andringar och skatt, férbattrades med 41 procent jamfért med samma
period féregaende ar och uppgick till 225 mkr (159). Resultatokningen
beror framfor allt pa bolagets fortsatta tillvaxt genom forvarv som ska-
pat ett Okat fastighetsbestand. Férvaltningsresultat per stamaktie redu-
cerat med preferensaktiedgarnas ratt till utdelning motsvarade 3,71 kr/
stamaktie (2,73) och férvaltningsresultat i forhallande till intakter upp-
gick till 46 procent (41). Driftoverskottet for perioden uppgick till 338
mkr (258) vilket motsvarar en dverskottsgrad om 69 procent (66).

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 99 mkr (77)
varav 22 mkr (9) &r realiserade vardeférandringar vid forsaljningar, och
77 mkr (68) avser orealiserade vardefdrandringar i perioden. Vardefor-
andringar i finansiella instrument avser orealiserade vardeférandringar
av derivat, -56 mkr (-21) och vardeférandringar av bérsnoterat aktie-
innehav, -1 mkr (0).

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare
uppgick till 229 mkr (192) vilket motsvarar 3,79 kr/stamaktie (3,35).
Resultat per stamaktie ar minskat med preferensaktiedgarnas foretra-
desratt till utdelning vilket for perioden uppgick till 23 mkr.

Intakter och kostnader

Hyresintakterna dkade med 26 procent till 493 mkr (390). Intakterna
har 6kat framst till féljd av fastighetsférvary som lett till ett storre fastig-
hetsbestand men aven egna projekt och intaktshojande investeringar.

| jamforbart bestand dkade intakterna med 4 procent. Intakterna utgors
av hyresintakter 454 mkr (354) och serviceintakter 39 mkr (36). Service-
intakterna bestar av exempelvis vidaredebitering av varme, el och vat-
ten.

Hyresvardet for befintliga hyreskontrakt vid rapporttillfallet uppgick till
976 mkr pa arsbasis att jamforas med 992 mkr vid ingdngen av aret.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick pa balansdagen till 92
procent (93).

Fastighetskostnaderna fér perioden uppgick till -139 mkr (-120), kostna-
derna férdelades mellan fastighetsskotsel och drift -115 mkr (-100), re-
parationer och underhall -21 mkr (-15) samt befarade och konstaterade
kundférluster om -3 mkr (-5). Fastighetsskatt uppgick till -16 mkr (-12).

Kostnader for tomtrattsavgalder har tidigare redovisats som fastighets-
kostnader men har fran och med inférandet av IFRS 16 2019 omklassif-
icerats till finansiella kostnader, uppgaende till -1 mkr.

Centrala administrationskostnader uppgick till -25 mkr (-22) och bestod
i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som personalkostnader
samt ekonomi-/finans- och marknadsférings-/forsaljningskostnader.
Kostnaden for central administration i forhallande till intakter har sjunkit
och uppgick till 5,0 procent att jamféras med 5,6 procent for motsva-
rande period 2018.

Bolaget har under andra kvartalet erhallit betalning i aktier i samband
med forsaljning av fastigheter. Dessa andelar redovisas som innehav i
intressebolag och NP3s andel av intressebolagets resultat har paverkat
bolagets forvaltningsresultat positivt med 1 mkr.

| finansiella intakter ingar utdelning fran innehav i bérsnoterade aktier.
De finansiella kostnaderna dkade och uppgick till -91 mkr (-77). Ok-
ningen ar framfor allt en foljd av Okad upplaning i bank och hégre
obligationslan. | de finansiella kostnaderna ingar forutom ranta och

rantesakring aven 3 mkr i periodiserade lanekostnader. Dessutom har
inforandet av IFRS 16 avseende kostnader for tomtrattsavgalder haft en
negativ paverkan pa de finansiella kostnaderna med 1 mkr.

Genomsnittlig ranta pa laneportfoljen var pa balansdagen 2,72 procent
(2,60). Rantetackningsgraden uppgick till 3,5 ggr (3,1). For mer informa-
tion om bolagets finansiering se sidorna 14 och 15.

Sasongsvariationer

Att 6verskottsgraden varierar Over aret beror pa de sasongsvariationer
som uppkommer i fastighetsbranschen pa bolagets marknader. Un-
der vintermanaderna paverkas resultatet av att kostnaderna avseende
framst el, varme och snordjning ar hoga. Kontraktstrukturen ar utfor-
mad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad preliminar avgift
l6bpande under aret medan utgiften for den faktiska forbrukningen
kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en lagre éverskottsgrad under
vintermanaderna och en hogre nivad under sommarmanaderna.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -17 mkr (-10) vilket motsvarar cirka 8 procent av
resultat fore vardefdrandringar. Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt re-
sultat vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an forvaltningsresultatet
till foljd av mojligheten att goéra skattemassigt hdgre avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter.

Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade varden och
skattemassiga varden, framst avseende fastigheter. Till foljd av riksdags-
beslutet under juni manad 2018 om andrad foretagsbeskattning har
NP3 omraknat den uppskjutna skatteskulden till den nya skattesatsen
20,6 procent, som kommer att galla fran och med ar 2021.

En ytterligare férandring ar i korthet att ranteavdragen begransas till 30
procent av skattemassigt EBITDA (resultat fore avskrivningar, finansiella
poster och skatt). Utifran NP3s initiala analys ar beddmningen att det
nya regelverket inte kommer fa nagon vasentlig effekt pa 2019 ars
skattekostnad under forutsattning att en effektiv koncernutjamning av
rantenetton kan ske. De nya reglerna ovan galler fran och med 1 januari
2019.

Andra kvartalet 2019

Andra kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 122 mkr (91). Driftover-
skottet uppgick till 179 mkr (143) vilket motsvarar en dverskottsgrad om
73 procent (72).

Hyresintakterna uppgick till 247 mkr (199). Fastighetskostnader uppgick
till -59 mkr (-51), fastighetsskatt -8 mkr (-6), central administration -13
mkr (-11), finansiella intakter 2 mkr (0) och finansiella kostnader till -46
mkr (-41).

Resultat fore skatt uppgick till 147 mkr (120) och paverkades positivt av
orealiserad vardefoérandring om 42 mkr (35), realiserad vardeférandring
om 21 mkr (8) samt orealiserade vardeférandringar i finansiella instru-
ment som uppgick till -38 mkr (-14). Aktuell skatt paverkade kvartalets
resultat med -9 mkr (-7) och uppskjuten skatt med -14 mkr (3).
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Fastighetsbestand

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Vid periodens utgang agde NP3 336 stycken (344) forvaltnings-
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 1 266 tusen kva-
dratmeter (1 308 tusen) fordelat pa sex geografiska affarsomraden.
Av de sex affarsomradena ligger tyngdpunkten av bestandet i af-
farsomrade Sundsvall dit 26 procent (24) av marknadsvardet och 27
procent (26) av hyresvardet ar koncentrerat. Bestandet ar uppdelat
i fastighetskategorierna handel, industri, logistik, kontor och ovrigt.
| kategorin &vrigt ingar bland annat hotell och samhallsfastigheter
som exempelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportfolien uppgick pa balansdagen till
10 309 miljoner kronor (10 496). | intjaningsformagan kommande
tolv manader uppgick direktavkastningen till 6,8 procent (6,8) base-
rat pa fastighetsbestandet pa balansdagen.

Affarsomradena bestar av flera kommuner, en huvudkommun (i
Dalarnas fall tva) samt ett antal kompletteringskommuner. Av det
samlade hyresvardet ar 73 procent koncentrerat till de sju huvud-
kommunerna. NP3 ager ett fatal fastigheter som ligger utanfor
norra Sverige. Det samlade hyresvardet for fastigheterna utanfor
primarmarknaderna i norra Sverige uppgick till 19 miljoner kronor
vilket motsvarade 1,8 procent av det totala hyresvardet.

Industri ar den stérsta fastighetskategorin och star for 35 procent
(32) av hyresvardet. Handel ar den nast storsta fastighetskategorin
med 29 procent (33) av hyresvardet. Inom handelskategorin star
business-to-business-handel fér 29 procent, bilhallar och besikt-
ningsanlaggningar for 6 procent, konsumenthandel for 59 procent
och dagligvaruhandel fér 6 procent. Konsumenthandeln domi-
neras av lagpriskedjor som DollarStore, OoB och Rusta. Inom B2B
aterfinns stora hyresgaster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol.
Handelsfastigheterna har en vakansgrad pa 5 procent vilket ar lagre
an vad genomsnittet ar for hela fastighetsbestandet. Den genom-
snittliga aterstaende loptiden for hyresavtalen inom handelskate-
gorin ar 4,7 ar vilket ar langre an genomsnittet for hela bestandet.

Riskdiversifiering av hyresvardet

Bolaget arbetar kontinuerligt med sin riskdiversifiering av sitt fastig-
hetsbestand. Primart sker detta via tva dimensioner, hyresvarde per

fastighetskategori och hyresvardets exponering mot bransch. Det
samlade bestandet visar en val diversifierad portfélj avseende bade
fastighetskategorier och exponering mot bransch.

Hyresvardet per fastighetskategori visar vilken beskaffenhet en
fastighet har medan branschexponeringen visar fran vilken bransch
vara hyresintakter ar allokerade till. Skillnaden blir att en bransch
kan férhyra lokaler inom flertalet olika kategorier. Detta blir mest
tydligt avseende stat och kommun som sammantaget star for 12
procent av hyresintakterna, lokalerna for stat och kommun hyrs
inom kategorierna kontor, évrigt och industri. En stor skillnad

finns aven i dagligvaruhandeln som i kategoriseringen uppgar till 2
procent av det totala hyresvardet och till 7 procent avseende bran-
schexponering av den totala hyresintakten. Skillnaden forklaras i att
dagligvaruaktorer aven forhyr inom kategorin logistik och industri.
Exponeringen av hyresintakterna ar relativt jamnt férdelade mellan
manga branscher dar industri- och bygghandel ar de storsta.

Kontraktstruktur

Pa balansdagen hade NP3 drygt 1 600 hyresavtal (1 600), darutdver
fanns 61 stycken arrendeavtal. Den genomsnittliga aterstaende
lOptiden for samtliga hyresavtal uppgick till 4,2 ar (4,3). De tio stors-
ta hyresgasterna i forhallande till hyresvarde fordelade sig Gver 79
avtal med en aterstaende loptid om 4,3 ar (4,6) och de stod for 13
procent (14) av det totala hyresvardet. Antalet avtal och durationsti-
den pa dessa medfor att NP3s exponering mot enskilda hyresgas-
ter ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 1 055 miljoner kronor

(1 070) och den kontrakterade arshyran till 976 miljoner kronor
(992) vid periodens utgang. Detta motsvarade en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 92 procent (93).

Hyresvarde per fastighetskategori, (%)

&

Handel 29 ‘

Foérdelning inom handelskategorin (%)

Branschexponering (%)

Industri- och bygg-
handel 15

B2B 29 ® Sallankopshandel 11
@ Industri 35 @ Bilhallar o besikt- . ‘ B Stat och kommun 12
@ Logistik7 ningsanlaggningar 6 ' @ Tillverkning och latt
’ a Pfontor 17 . B Konsumenthandel 59 ’ industri 12
d @ Ovrigt12 @ Dagligvaruhandel 6 ’.' @ Fordon och verkstad 9
B Fastighet och finans 9
@ Bygg och produktion 8
® Dagligvaruhandel 7
Mat och fritid 8
@ Ovrigt9
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NP3s storsta hyresgéster avseende hyresvarde Vakans

Per 30 juni 2019 utifran hyresvarde Under det férsta halvaret dkade vakansvardet med totalt 2 miljoner
Antal hyresavtal kronor. Okningen beror primart pa vakans i férvarvade fastigheter.
N o Netto av periodens in- och avflyttningar var positiv med ungefar
Dagab Inkop & L tik (Axfood 6 - . i . ..
agab Inkop & Logistik (Axfood) 1 miljon kronor. Periodens forandringar medférde ett totalt va-
Plantagen Sverige 5 kansvéarde om 80 miljoner kronor vid rapportdagen och en ekono-
PostNord Sverige 8 misk uthyrningsgrad om 92 procent.
Mekonomen 8 Vid utgangen av andra kvartalet fanns tecknade avtal, annu ej in-
Byggmax 1 flyttade, som.uppgick till 20 miljon_er krpnor. H.y.resvérdet fér upp-
N ) sagda men ej avflyttade avtal uppgick till 34 miljoner kronor, varav
Arbetsformedlingen > 19 miljoner sker under 2019.
Granngarden 13
Solleftea kommun 11 Vakansfoérand ring
Ahlsell Sverige 8 2019
Svensk Cater 4 Vakansvardets férandring, mkr jan-jun
Totalt 79 Ingdende vakansvarde 1 jan 78
Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 141 mkr Nettof6randring av in-/avflyttningar -1
Hyresduration for de tio storsta hyresgésterna 4,3 ar Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3
Hyresduration for totala kontraktsportfoljen 4,2 ar Vakansvarde. avyttrade fastigheter 1
Utgadende vakansvérde 80
Forfallostruktur hyresavtal Uthyrningsgrad, % 92
200 000 Uppsagda avtal for avflytt, ej avflyttad 34
180 500 Varav férvarvade -3
160 200 Nyuthyrning, ej inflyttad -20
140 600
:é 0 500 g
I3y Jid
g 100 400 % Avflyttningsar uppsagda hyresavtal Antal  Vakansvarde
& 80 =
L w0 £ 2019 58 19
20 200 2020 28 12
20 W 100 2021 6 2
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029- 2022 S 1
Hyresvirde =—— Antal hyresavtal Totalt 97 34
Nettouthyrning
Vardet av tecknade avtal under perioden uppgick till 52 miljoner Vakansvarde per affarsomrade
kronor och omfattade samtliga nytecknade hyresavtal och befintli- o, 30 jun 2019
ga avtal som omférhandlats.
Hyresvarde,  Vakansvarde, Ekonomisk
Vardet av uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick for Affarsomrade mkr mkr  vakansgrad, %
perioden till -37 miljoner kronor. Siffran omfattar alla avtal som var Sundsvall 284 29 10
uppsagda for avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till foljd n
av konkurser samt de hyresavtal som omférhandlats under paga- Gavle 161 14 9
ende avtalsperiod dar det nya avtalet redovisas under "tecknade Dalarna 164 13 8
avtal’ Ostersund 133 7 5
Umea 140 4 3
2019 2018 2018 Lules 174 13 8
Nettouthyrning, mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec
Totalt 1055 80 8
Tecknade hyresavtal 52 47 101
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -37 -35 -82
Netto 14 12 19
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje
kvartal. Varderingsmodellen innebar att minst 90 procent av totalt
bestand externvarderas under kvartal tva och fyra samt att évriga
fastigheter kompletteras med internvarderingar. Under kvartal ett
och tre justeras fastighetsvardena genom framfor allt internvarde-
ringar. Vardering sker i enlighet med IFRS 13 niva 3. Under forsta
halvaret 2019 har cirka 97 procent av hela fastighetsbestandet
externvarderats, dar en overvagande majoritet varderades under
kvartal 2.

Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tilldampning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognosticerade framtida kassafléden. Ar 1 baseras
pa faktiska hyror och normaliserade drift- och underhallskostnader.
Fran ar 2 sker marknadsanpassning av de hyror som avviker fran
beddmd marknadshyra vid respektive kontraktstids utgang. For
driftkostnader gors en marknadsmassig bedomning. Driftéverskot-
tet nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att berakna
fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett
férvantat pris vid forsaljning pa den dppna fastighetsmarknaden,
jamfors med priser vid kanda likvardiga transaktioner. Kalkylrantor
och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kassaflodet samt
berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighetens
lage och marknadsutveckling och stdms av med det/de varde-
ringsinstitut som anvands.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Per 30 juni 2019

Resultateffekt

Férandring +/- +/- fore skatt, mkr

Marknadsvarde fastighet 5% 515

Direktavkastningskrav 0.25% -366/+394

Hyresintakter 80 kr/kvm 101

Fastighetskostnader 20 kr/kvm 25

Vakansgrad 1% 10
Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
balansdagen till 10,3 miljarder kronor. Vardeférandringen under
kvartalet uppgar till 63 miljoner kronor, varav 20 miljoner ar realise-
rade vardeférandringar fran férsaljningar. Resterande 43 miljoner ar
orealiserade vardeférandringar till foljd av nyuthyrningar och inves-
teringsprojekt hanforlig till dessa. Avkastningsnivaerna som anvants
vid vardering under perioden varierade fran 4,8 till 10,0 procent.
Den genomsnittliga avkastningsnivan for varderingen av fastig-
hetsbestandet per 30 juni 2019 uppgick till 7,1 procent. | intjanings-
férmagan kommande tolv manader uppgick direktavkastningen till
6,8 procent vid nuvarande varde pa fastighetsbestandet.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under perioden januari-juni férvarvat och tilltratt 18 fastig-
heter, varav tva obebyggda, till ett varde av 262 miljoner kronor.
Dessutom har 120 miljoner kronor investerats i befintliga fastig-
heter och nybyggnationer. Av dessa utgjorde 14 miljoner kronor
investeringar i nybyggnationsprojekt och 106 miljoner kronor
avsag investeringar i befintliga fastigheter i form av hyresgastan-
passningar.
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Under perioden har 25 fastigheter for 668 miljoner kronor avyttrats.
| forsta kvartalet avyttrades fastigheter i Varmland och under det
andra kvartalet avyttrades bestandet i Smaland. K&pare av Sma-
landsfastigheterna var Fastighetsbolaget Emilshus AB (publ.) som
delbetalade kopeskillingen med en riktad emission till NP3 vilket
medférde att Emilshus blev ett intressebolag till NP3. Emilshus
affarsmodell ar nara nog identisk med NP3s med den skillnaden
att de fokuserar pa Smaland. Med sin lokala narvaro har darmed
Emilshus storre forutsattningar att ka NP3s resultat i den sma-
landska marknaden an vad NP3 skulle ha haft. Detta eftersom NP3
helt saknar lokal narvaro i Smaland och darmed aven den viktiga
marknadskannedomen.

Sedan arsskiftet har handelskategorin minskat fran att utgéra 33
procent av det samlade hyresvardet till att pa balansdagen sta for
29 procent. Industrifastigheterna har under samma period okat
fran 32 procent av hyresvardet till 35 procent. Inga vasentliga fér-
andringar har skett sedan arsskiftet gallande hyresvardets fordel-
ning inom de 6vriga fastighetskategorierna. Affarsomradena Dalar-
na och Gavle har minskat sina andelar av hyresvardet beroende pa
att de avyttrade fastigheterna i Varmland och Smaland raknades in
i Dalarnas respektive Gavles hyresvarde.

Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har fran arsskiftet
Okat fran 8 024 kronor per kvadratmeter till 8 144 kronor pa ba-
lansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2019 2018 2018
Mkr jan-jun jan-jun helar
Ingéende varde 10 496 7732 7732
Forvarv av fastigheter 262 854 2591
Investeringar i bef. fastigheter 106 109 221
Investeringar i nybyggnation 14 40 41
Forsaljningar -668 -127 -313
Omklassificering - 13 13
Realiserad vardeférandring 22 9 11
Orealiserad vardeférandring 77 68 201
Utgaende varde 10 309 8 697 10 496
Foérvarvade ej tilltradda fastigheter 17 82 160
Avyttrade gj frantradda fastigheter - - -328
Fastighetsbestandets férdelning
Per 30 juni 2019
Affars- Antal Area Hyresvarde Fastighetsvarde
omrade fastigheter tkvm mkr mkr
Sundsvall 103 348 284 2734
Gavle 56 232 161 1519
Dalarna 58 223 164 1551
Ostersund 32 122 133 1416
Umea 47 162 140 1405
Lulea 40 179 174 1684
Totalt 336 1266 1055 10 309




Segmentsrapportering

| affarsomrade Sundsvall &r uthyrningstrenden fortsatt positiv. Efter
att ett storre portfoljforvarv gjordes i Sundsvall under forsta kvarta-
let 2018 steg den ekonomiska vakansen till 14 procent. Darefter har
vakansgraden minskat for varje efterfdliande kvartal och ar nu nere
pa 10 procent vilket ar lagre an innan ovannamnda forvarv gjordes.
Under andra kvartalet har avtal skrivits med ett verkstadsbolag for
uppférandet av en industrifastighet i Timra om 4 500 kvadratmeter.
Hyresavtalet ar skrivet pa 10 ar och det arliga hyresvardet uppgar till
4,4 miljoner kronor. Investeringen i nybyggnationen beraknas till 55
miljoner kronor och tilltrade kommer ske under Q1 2020.

Umea ar en stabil marknad med god efterfragan som aterspeglar
sig i den laga ekonomiska vakansen. Matt i fastighetsvarde har
affarsomradet haft den lagsta tillvaxten under tolvmanadersperio-
den, vilket aven speglar pris- och konkurrensnivan i staden.

| affarsomrade Dalarna ingick vid arsskiftet ett mindre bestand
fastigheter i Varmland som avyttrades och frantraddes under forsta
kvartalet 2019. En storre foradling av spa-avdelningen tillhérande
hotell Dalecarlia i Tallberg har pabérjats. | denna investering tillam-
pas omsattningsbaserad hyra utéver grundhyran. Dalarna har den
hogsta overskottsgraden i bestandet.

Segmentsrapportering i sammandrag

Ostersund har en stark hyresmarknad vilket askadliggdrs av den
laga ekonomiska vakansen. Invid Lillange handelsomrade dar NP3
ar den dominerande fastighetsagaren har under andra kvartalet en
nybyggnation uppforts at Burger King.

Lulea har haft en god tillvaxt sedan samma period i fjol och vuxit
med 25 procent i bade fastighetsvarde saval som hyresvarde. Fastig-
heterna i affarsomradet ar de som ar mest utsatta for harda vader-
forhallanden och har darmed de hdgsta fastighetskostnaderna.

| Gavle harror dkningen av den ekonomiska vakansen framst fran
en storre bytestransaktion under tredje kvartalet 2018 i vilken NP3
forvarvade 13 industri- och handelsfastigheter med en hogre va-

kansgrad an det befintliga bestandet samt i de fastigheterna som

frantraddes i affaren. De fastigheter i Smaland som i segmentrap-
porteringen raknats in i Gavlebestandet avyttrades under senaste
kvartalet.

(6 man) mkr Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej férdelade Totalt
kostnader koncernen
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter o
ovriga intakter 139 117 87 54 87 68 64 55 70 61 85 71 -1 -1 532 425
Vakans -14 -15 -8 -2 -6 -6 -3 -4 -2 -3 -6 -5 - - -38 -35
Rep. o underhall -8 -4 -3 -3 -3 -3 -2 -2 -2 -2 -3 -1 0 - -20 -15
Fastighetskostn. -35 -33 -17 -11 -16 -13 -13 -11 -14 -12 -21 -19 0 -1 -115  -100
Fastighetsskatt -3 -2 -3 -1 -3 -2 -2 -2 -3 -3 -2 -2 0 - -16 -12
Kundforluster 0 -3 -1 0 -1 - 0 0 0 0 0 -1 -1 - -3 -5
Driftoverskott 79 60 56 37 59 44 44 36 48 41 54 42 -1 -2 338 258
Overskottsgrad, % 63 59 70 72 73 72 72 71 71 71 68 64 69 66
Antal fastigheter 103 88 56 41 58 50 32 24 47 38 40 32 336 273
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 348 326 232 145 223 193 122 97 162 145 179 154 1266 1061
Hyresvarde 284 251 161 119 164 138 133 109 140 122 174 139 1055 878
Ekonomisk
vakans*, % 10 13 9 6 8 8 5 6 3 5 8 7 8 8
Fastighetsvarde 2734 2304 | 1519 1287 | 1551 1287 | 1416 1233 | 1405 1247|1684 1340 10309 8697

* 12 manader fran balansdag.

Skillnaden mellan driftoverskott 338 mkr (258) och resultat fore skatt 267 mkr (216) bestar i central administration, finansnetto samt vardeférandringar férvaltningsfastigheter och finan-

siella instrument som inte fordelas per segment.
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Aktuell intjaningsférmaga

Intjaningsformaga baseras pa det fastighetsbestand bolaget agde
per den 30 juni 2019 och tolv manader framat. Intjaningsférmagan
baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som
bolaget kan generera med givna forutsattningar.

Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan ar endast att
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att presen-
tera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt.

Intjaningsformagan innehaller ingen beddmning av kommande
period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskost-
nader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer.

Foljande information ligger till grund for den bedémda intjanings-
férmagan.

® Fastighetskostnader utgors av en beddmning av ett normalars
driftkostnader, underhallsatgarder och tomtrattsavgald. | drift-
kostnader ingar fastighetsadministration.

® Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva och kreditportfolj men har inte
justerats for effekter avseende periodisering av lanekostnader.

Férandring
Aktuell intjaningsférmaga, mkr 1jul2019 1jan 2019 6 man
Justerat hyresvarde 1048 1055
Vakans -80 -78
Hyresintakter 968 977
Fastighetskostnader -238 -237
Fastighetsskatt -29 -30
Driftoverskott 701 710 -1%
Central administration -44 -44
Finansnetto -175 -177
Resultat fran aktieinnehav 15 0
Forvaltningsresultat 497 489 2%
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 8,23 8,20 0%

* Forvaltningsresultat/stamaktie avser resultat minskat med utdelning till preferens-
aktieinnehavare.

Forvaltningsresultat fran intjaningsformaga, mkr
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Kommentar till intjaningsférmaga

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 1 055 miljoner kronor uppgick
det framatriktade justerade hyresvardet till 1 048 miljoner. De stora
justeringsposterna var kommande in- och utflyttningar i tecknade
kontrakt om -2 miljoner och rabatter -6 miljoner kronor.

Fran ingangen av aret har bolagets driftdverskott i intjaningsférma-
gan minskat med 1 procent till 701 miljoner kronor till foljd av fastig-
hetsforsaljningar. Direktavkastningen i intjaningsférmagan uppgick
till 6,8 procent pa fastighetsvardet 10 309 miljoner. Bolaget har un-
der andra kvartalet erhallit betalning i aktier i samband med forsal;j-
ning av fastigheter. Resultateffekten av innehavet redovisas under
resultat av aktieinnehav. Forvaltningsresultatet i intjaningsformagan
6kade med 1,5 procent jamfért med ingangen av aret.

Forvarv och férsaljningar

Tecknade forvarv som annu egj ar tilltradda per 30 juni avser forvarvy
av tre fastigheter i affarsomrade Ostersund. Totalt uppgar hyres-
vardet till knappt 3 miljoner kronor och kommer att bidra till en
okning av forvaltningsresultatet i intjaningsformagan med drygt

1 miljon kronor.

Area kvm per affarsomrade (%)

Sundsvall 27
Gavle 18
Dalarna 18
Ostersund 10
Umea 13
Lulea 14

&
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Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

S’

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

Sundsvall 26 ' Handel 36
B Gavle 15 @ Industri 29
@ Dalarna 15 @ Logistik 11
@ Ostersund 14 ‘ @ Kontor 16
@ Umes 14 v ® Owvrigt 8
B Luled 16



Transaktioner

Hyres- Uthyr-
varde, nings-
Fastighet Ort Segment Yta/kvm mkr  grad* %

Forvarvade fastigheter, tilltradda Q2

Hyres- Uthyr-
varde, nings-
Fastighet Ort Segment Yta/kvm mkr  grad* %

Avyttrade och frantradda fastigheter, Q2

Storheden 1:26 Lulea Industri 2994 2,6 100 Einar 10 Borlange Ovrigt 6473 6,0 100
Rikthyveln 1 Skelleftea Industri 2952 2,3 100 Skruven 4 Nybro Handel 4 350 3,2 100
Vivstamon 1:54 Timra Industri 1650 11 100 Rodspattan 3 Vimmerby  Handel 3775 2,4 100
Nolby 3:40 Sundsvall Ovrigt 1449 09 100 Granshaga 9 Nassjo Handel 3486 23 100
Skons Prastbord 2.6  Sundsvall Logistik 1150 10 100 Muttern 9 Vetlanda Handel 3250 21 100
Lugnet 11 Ostersund  Kontor 980 0,9 100 Hjulet 9 Ljungby Handel 3120 2,6 100
Faltjagaren 11 Ostersund ~ Ovrigt 900 0,5 100 Angsdal 9 Gislaved Handel 3000 2,2 100
Storheden 1:33 Lulea Industri 890 0,7 100 Tradet 3 Ljungby Handel 3000 2,2 100
Algen 32 Sundsvall Lager 450 0,4 100 Torslunda 4:27 Mérbylanga  Handel 2198 14 100
Bergsaker 5:12 Sundsvall Mark - - - Rodspattan 5 Vimmerby  Handel 2182 14 100
Vivstamon 13:19 Timra Mark - - - Gnesta 4:12 & 16:7 Gnesta Handel 2091 0,6 90
Totala forvarv Q2 13415 10,0 Slapvagnen 2 Vastervik Handel 1021 0,8 100
Totala férvarv Q1 21279 16,9 Totalt avyttrat Q2 37946 27,0
Totala foérvarv 2019 34694 26,9 Totalt avyttrat Q1 37348 263

Totalt avyttrat 2019 75294 533

Foérvarvade fastigheter med tilltrade Q3

Brunflo-Ange 3:1 Ostersund  Industri 6160 2.2 100
Flottaren 1 och 3 Ostersund  Industri 660 0,7 100
Totalt 6820 29
Projekt

Inom ramen for NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer pa
vara byggratter samt utveckling och foradling av befintliga fastig-
heter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom
utfors exempelvis miljoforbattrande atgarder i befintligt bestand.
Malet med projektverksamheten ar att Oka avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer. NP3
spekulerar inte i nybyggnationer utan byggstart sker alltid forst nar
hyresavtal ar tecknat.

NP3 hade vid utgangen av andra kvartalet 63 aktiva projekt med en
total projektbudget om 128 miljoner kronor. Hittills under 2019 har
ett flertal storre projekt fardigstallts och inflyttning skett. Det storsta
avser Baggen 3 dar en logistikfastighet konverterats till ett djursjuk-

Storre pagaende ny- och utbyggnationer (>5 mkr)

*vid forvarstidpunkt

hus. Hyresavtalet pa 15 ar ar ett av de stdrsta avtalen i Sundsvall.
| tabellen nedan redovisas projekt om minst fem miljoner kronor i
projektbudget.

= Vivstamon 13:19 avser uppférandet av en industrifastighet i Timra
om 4 500 kvadratmeter. Hyresavtalet ar skrivet pa 10 ar och det ar-
liga hyresvardet uppgar till 4,6 miljoner kronor. Investeringen i ny-
byggnationen beraknas till 55 miljoner kronor och tilltrade kommer
ske under Q1 2020.

= Tallberg 4:13/26 ar en om- och tillbyggnation av den befintliga
spa-anlaggningen som tillhor hotell Dalecarlia i Tallberg. Hotellets
ursprungliga spa-anlaggning invigdes 1995 som en av de forsta i
Sverige.

Fastighet Ort Kategori Hyresgast Fardigstallandetid  Projektbudget, mkr Uthyrbar yta Hyresvérde, mkr
Vivstamon 13:19 Timra Industri Roplan Q3-20 55 4509 4,6
Tallberg 4:13/26 Tallberg Ovrigt Dalecarlia Q3-20 18 400 1,0*
Totalt 73 4909 5,6
Avslutade ny- och utbyggnationer under kvartal 2 (>5 mkr)

i Mittnorrlands
Baggen 3 Sundsvall Ovrigt Djursjukvard Q2 -19 34 2401 4,5
Angvélten 7 Ostersund Ovrigt Burger King Q2 -19 15 391 14
Torsvik 5 Harndsand Kontor Ipsos Q2 -19 5 601 0,7
Totalt 54 3393 6,6

*Avser bashyra, dartill tilldmpas dven omsattningshyra.
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, dvriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital. Bolagets kreditgivare utgdrs huvudsakligen av de stora
nordiska bankerna genom fastighetslan och revolverande facilite-
ter. Obligationslan utgor ytterligare en finansieringskalla och ar ett
komplement till bankfinansiering.

Finansieringsstruktur

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang
sikt har tillgang till kapital som ar tillrackligt stort i relation till verk-
samheten och till ett pris avvagt mot risk. For att hantera risken

for brist pa tillgangligt kapital arbetar bolaget med god framfér-
hallning mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och
kontinuerlig omférhandling av lOptider och krediter. Vid periodens
utgang uppgick bolagets kapitalbindningstid till 2,6 ar (2,7) med
forfall fordelade enligt tabell nedan. Bolaget arbetar [6pande med
omlaggning av sina lan i syfte att optimera laneportfoljens kapital-
bindningstid utifran bolagets behov och beddémning av marknads-
férhallanden.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 till 65 pro-
cent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och obliga-
tionslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet,

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligations

i férhallande till ett fastighetsvarde om 10 309 mkr ger en bela-
ningsgrad om 60 procent (62). Bolagets skuldkvot, det vill sdga
skulder i forhallande till framatriktat driftoverskott i befintlig fastig-
hetsportfolj uppgick till 9,8 ggr (9,8).

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick pa balansdagen till 6 421 mkr.
| de rantebarande skulderna ingar fran och med 2019 skulder fér
leasingavtal enligt IFRS 16 som vid periodens utgang uppgick till 61
mkr. Exklusive skulderna for leasingavtal uppgick de rantebarande
skulderna till 6 360 mkr (6 5§42) varav bankfinansiering uppgick till
5220 mkr (5 383), obligationslan till 1 131 mkr (1 132), dvriga ran-
tebarande skulder till 26 mkr (43) samt periodiserade upplanings-
kostnader som minskat de rantebarande skulderna om 17 mkr (16).
Sakerstallda lan i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 82 pro-
cent (82) och icke-sakerstallda obligations- och reverslan 18 pro-
cent (18) av totala rantebarande skulder, exklusive leasingskulder.
Lan i bank som forfaller inom tolv manader uppgick till 880 mkr
(305). En majoritet av dessa lan beddms forlangas med en optid pa
2 till 5 ar vilket medfor att de klassificeras som langfristiga i rappor-
ten dver finansiell stallning.

lan

Banklan Obligationslan Totalt kapital
Genomsnittlig Genomsnittlig
30 juni 2019 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 mén 880 2,19 156 6,50 1036 16
1-2 ar 769 2,26 600 4,49 1369 22
2-3ar 2021 1,91 375 4,97 2396 38
3-4 ar 721 2,01 - - 721 11
4-5ar 766 2,25 - - 766 12
5-10 ar 63 2,09 - - 63 1
Summa/genomsnitt 5220 2,07 1131 4,93 6 351 100
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan
30 juni 2019 Derivat, mkr Kapital, mkr Genomesnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -2625 3548 4,31 56
1-2 ar 0 100 0,29 1
2-3ar 900 937 0,23 15
3-4 ar 0 40 2,39 1
4-5ar 200 200 0,32 3
5-10 ar 1525 1525 1,05 24
Summa/genomsnitt 0 6 351 2,72 100

Rantederivatens paverkan i tabellen for rantebindning, férklaras med att kapitalbasen motsvarande swap har minskat summan upp till tolv manader och fordelats till swapens forfallotid.
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Rantebindning och derivat Finansiering 30juni 2019

T . . . . . Antal lan 63
Genomsnittlig ranta for bolagets rantebarande skulder uppgick till 2,72 procent -
(2,60). For banklan var den genomsnittliga rantan 2,07 procent och fér obliga- Totala banklan, mkr 5220
tionslan 4,93 procent vid periodens utgang. Genomsnittlig rantebindningstid Obligationslan, mkr 1131
uppgick t.|.ll 2,1ar (2,2) och cirka 41 pfroceht av lanepf)rffoUebn var ralntesakrad Genomsnittlig rinta,
med en forfallostruktur mellan 1-7 ar enligt tabell pa féregaende sida. laneskuld, % 272
Rantesakring anvands i syfte att begransa ranterisken over tid och dka férutsag- Likvida medel, mkr 201
barheft.en i t?ol{aget.s forvaltnmgsresultat. vBolaget anvander sig av lan till fastraqta Belaningsgrad, % 60
eller rantesakringsinstrument i form av ranteswappar. Bolagets swapavtal (deri-

Soliditet, % 33

vat) varderas till verkligt varde och ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt
varde faststalls genom att anvanda marknadsrantor for respektive (Optid och Kapitalbindningstid, ar 2,6
baseras pa en diskontering av framtida kassafldden. Om den avtalade rantan av-
viker fran marknadsrantan uppstar ett over- eller undervarde och vardeférand-

Rantebindningstid, ar 21

ringen redovisas éver resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvér- Skuldkvot, ggr 9.8
de upplosts och vardefdrandringar Gver tid paverkar inte eget kapital.
Bolagets rantederivatportfolj uppgick till netto 2 410 mkr. Det sammanlagda ) .
marknadsvardet for bolagets derivat uppgick till -80 mkr (-24) pa balansdagen. Eget kapital och skulder, %
Variationer i derivatens vardeférandring mellan kvartalen avspeglas huvudsak-
ligen av férandringar i skillnader mellan férvantningar om framtida rantenivaer “ Eget kapital, 33
och derivatens rantebindning vid kvartalens slut med dartill hdrande avtals- ' @ Lin fran kredit-
langd. Nettoeffekten av vardefdrandringarna for kvartal 2 2019 uppgick till -37 institut. 48
mkr. '

@ Obligationslan, 10
Eget kapital och substansvarde @ Ovriga skulder, 6

Eget kapital uppgick till 3 576 mkr (3 464). Totala antalet stamaktier uppgick till @ Uppsijuten skatt, 3

54 338 946 stycken och totala antalet preferensaktier till 24 850 000 stycken vid
periodens slut. Efter avdrag for preferenskapital och minoritetens andel motsva-
rar eget kapital 51,51 kr per stamaktie (50,93). Soliditeten i bolaget uppgick till 33
procent (32).

EPRA NAV (Net asset value) vilket anger langsiktigt nettotillgangsvarde minskat Laneutrymme, %
med preferenskapital och minoritetens andel uppgick till 3 244 mkr (3 141) vilket
motsvarar 59,70 kr per stamaktie (57,81).
. Ej nyttjad ram
i bankkrediter, 4
@ Ejnyttjadram

i obligationer, 10
B Nyttjade lan, 86

Borsnoterade obligationslan 3ojuni 2019

Loptid Rambelopp, mkr Mkr Ranta Rantevillkor Rantegolv Forfallodag
2016/2019 400 156 6,50 % Stibor 3M + 6.50 Ja 2019-12-15
2017/2021 700 600 4,49 % Stibor 3M + 4,50 Nej 2021-04-13
2018/2022 800 375 4,97 % Stibor 3M + 5,00 Nej 2022-05-23
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Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 5 841 aktiedgare (4 738). Aktiekursen for
stamaktien uppgick till 80,60 kronor (56,10) pa balansdagen vilket
motsvarade ett borsvarde om 4 380 miljoner kronor (3 048). Dar-
utover tillkommer preferensaktierna med ett bérsvarde om 852
miljoner kronor (367) vid periodens slut. Lagsta betalkurs under
perioden noterades den 2 januari och var pa 59,90 kronor. Den
hogsta kursen, for bade perioden och historiskt, noterades forsta
gangen den 17 juni och var pa 82,00 kronor. Efter periodens slut
har aktien handlats 6ver den nivan, som hogst 86 kronor. Den vo-
lymviktade genomsnittskursen for stamaktien under perioden var
74,39 kronor (57,86).

Aktien har under de senaste tolv manaderna raknat fran balans-
dagen haft en uppgang om 44 procent att jamfdra med Nasdaqgs
fastighetsindex (OMXS Real Estate Pl) och Carnegies fastighetsin-
dex (CREX) som bada ¢kat cirka 30 procent. Aktiens totalavkastning
som definieras som aktiekursutveckling inklusive aterinvesterad
utdelning har gett en avkastning pa 46 procent under tolv manader
att jamfora med Nasdags totalavkastningsindex for fastighetsbolag
(OMXS Real Estate Gl) som stigit 33 procent. Nasdags totalavkast-
ningsindex (OMXS Gl), som visar den genomsnittliga utvecklingen
pa hela Stockholmsboérsen inklusive utdelningar, steg under samma
period med 11 procent.

Nyemission av preferensaktier

Under det andra kvartalet genomférdes en riktad nyemission av
3114 422 preferensaktier till en kurs om 32,70 kronor per aktie.

Nyemissionen innebar att antalet aktier i NP3 6kade fran 76 074 524
aktier till 79 188 946 aktier fordelat pa 54 338 946 stamaktier och
24 850 000 preferensaktier. Bolagets aktiekapital okade fran 266
260 834 kronor till 277 161 311 kronor. Nyemissionen innebar en
utspadning om cirka 3,93 procent och 0,55 procent i férhallande
till det totala antalet utestaende aktier respektive réster i bolaget
efter nyemissionen.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital per stamaktie uppgick pa balansdagen till 51,51 kronor
(46,58). Det langsiktiga substansvardet EPRA NAV per stamaktie
uppgick till 59,70 kronor (52,31). Aktiekursen vid periodens slut var
156 procent (120) av det egna kapitalet per stamaktie och 135 pro-
cent (107) av EPRA NAV per stamaktie.

Andrad avstamningsdag fér utdelning

Avstamningsdagen fér den andra utdelningen pa stamaktien ar
tidigarelagd. Den nya avstamningsdagen ar den 31 oktober, samma
som for preferensaktien, tidigare var datumet den 4 november.
Anledningen till detta ar att Euroclear Sweden AB som administre-
rar utdelningarna i sina system inte kan hantera tva sa narliggande
utbetalningar men daremot utbetalningar med samma avstam-
ningsdagar.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
28 jun 2019 29 jun 2018 apr-jun 2019 apr-jun 2019 apr-jun 2019 apr-jun 2018 apr-jun 2019 apr-jun 2018
Stamaktie 80,60 kr 56,10 kr 93 130 18 % 18% 3,2 mkr 2,4 mkr
Preferensaktie 34,30 kr 33,80 kr 68 34 145 % 53% 7,7 mkr 0,8 mkr

NP3 totalavkastning jamfért med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex

Stangnings- Volym
kurs, kr 1000-tal
1600
80
1400
70 1200
1000
60
800
50 600
400
40
| 200
30 o
2 5 2 2 5 5 o o ® > 5} 4 o
o %IQ«'L &S Q’;\’Qq/ %1,;»9’ ‘y\g,"" S S 0,6"’4, q@f’ qe‘o'd’ ng"
R G A A S S

® NP3 volym 1000-tal/manad

NP3 stangningskurs/totalavkastning @ OMX Stockholm GI 8 OMX Real Estate G|

16 NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport - Q2 2019

NP3 kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex

Stangnings- Volym
kurs, kr 1000-tal
1600
80
1400
70 1200
1000
60
800
50 600
400
40
200
30 0
g > g v o 5 9 3 ® ~ N ] N
%'010'1/ ¥ ,6‘1 %p%'t Qg@’v Qf@’v . /\,&,m . lc(w S & qb‘;; 904’ qpb«,
I RS RS S S - R R

@ NP3 volym 1000-tal/manad NP3 stangningskurs @ Carnegie Fastighetsindex



De storsta aktieagarna i NP3

Antal Antal .
Aktiedgare per 30 juni 2019 stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvarde
Pilarna indikerar 6kning/minskning av aktieslaget fran Q1 2019

Lars Goran Backvall (Poularde AB) 13473127 2066707 19,6 % 24,1%
Sagax (Satrap Kapitalfoérvaltning AB) 10 956 061 - 138% 19,3%
Fjarde AP-fonden 3734720 2360 341 77 % 7,0%
Lansforsakringar Fondférvaltning 4 006 051 - 51% 71%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 902 885 2 397 559 42 % 20%
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 2634124 - 33% 4,6 %
Erik Selin Fastigheter 1600 000 640 000 28% 29%
Patrik Brummer (PPB Holding AB) - 1666 666 21% 0,3%
Handelsbanken Liv 1072 469 574208 21% 20%
Gothes 1041 600 416 686 18% 19%
RBC Investor Services Bank S.A. 17 742 1325000 1.7% 0,3%
Ulf Greger Jonsson - 1320961 1.7% 02%
SEB Investment Management 943 662 41118 1.2% 1.7%
BLL Invest 460 564 184 224 08% 08%
Nordnet Pensionsforsakring AB 143887 472 381 08% 03%
UBS Europe SE, Luxembourg branch, W8IMY - 600 000 0,8% 01%
Verdipapirfond Odin Ejendom 588 304 - 0,8% 1,0%
Peg Capital Partners - 581189 0,7% 01%
Allba Holding 365000 118 000 0,6 % 0,7%
Ohman Bank S.A. 322924 138 093 0,6 % 0,6 %
Summa 20 storsta dgare 42 263 120 14903 133 722 % 770 %
Styrelse och anstallda* 626 360 42 348 0.8% 11%
Ovriga aktiedgare 11449 466 9904 519 27,0 % 219 %
54 338 946 24 850 000 100% 100%

*Lars Goran Backvalls innehav ] inkluderat.

Antal

Innehav per 30 juni 2019 Antal aktieagare Antal stamaktier prefrensaktier Innehav Roster
1-500 3736 502 804 367478 07% 07%
501 -1000 650 468 260 242 525 0,6 % 0,6%
1001-2000 563 445 529 325603 10% 09%
2001-5000 414 628 808 746 762 17% 13%
5001 - 10 000 159 540 080 731620 15% 10%
10 001 - 50 000 190 2420799 2 307916 52% 4,0%
50 001 - 109 49 332 666 20128 096 89,2 % 91,5%
Totalt 5821 54 338 946 24 850 000 100 % 100 %
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Rapport i sammandrag, mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 309 8 697 10 496
Nyttjanderattstillgangar 61 - -
Andelar i intressebolag 101 - -
Ovriga anléaggningstillgangar 25 13 20
Summa anlaggningstillgangar 10 496 8710 10 516
Ovriga omsittningstillgangar exklusive likvida medel 136 71 90
Likvida medel 201 423 71
Summa omsattningstillgangar 337 494 161
Totala tillgangar 10833 9204 10 677
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3576 2888 3464
Uppskjuten skatt 365 289 350
Langfristiga rantebarande skulder 6106 5395 6216
Derivat 80 22 24
Summa langfristiga skulder och avsattningar 6551 5706 6590
Kortfristiga rantebarande skulder 314 390 326
Rorelseskulder 392 220 296
Summa kortfristiga skulder 706 610 622
Totalt eget kapital och skulder 10833 9204 10 677
Eget kapital
Antal ute- hanforligt
staende . till moder- Eget kapital
stamaktier Ovrigt till- Balanserad bolagets  hanforligt till Totalt eget
Rapport i sammandrag, mkr (tusenst)  Aktiekapital skjutet kapital vinst aktiedgare minoriteten kapital
Eget kapital 2018-01-01 54 339 190 1370 1022 2582 2 2584
Nyemission av preferensaktier 38 247 285 - 285
Emissionskostnader -6 -6 - -6
Utdelning -168 -168 - -168
Periodens totalresultat jan-jun 2018 192 192 0,4 193
Eget kapital 2018-06-30 54 339 228 1611 1046 2885 3 2888
Nyemission av preferensaktier 38 269 307 - 307
Emissionskostnader -3 -3 - -3
Utdelning -5 -5 - -5
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Periodens totalresultat jul-dec 2018 272 272 4 276
Eget kapital 2018-12-31 54 339 266 1879 1312 3458 6 3464
Eget kapital 2019-01-01 54 339 266 1879 1312 3458 6 3464
Nyemission av preferensaktier 1 91 102 - 102
Emissionskostnader -3 -3 - -3
Utdelning -216 -216 - -216
Periodens totalresultat jan-jun 2019 229 229 0,5 230
Eget kapital 2019-06-30 54 339 277 1967 1325 3569 7 3576

Utover stamaktier bestar NP3s aktiekapital av 24 850 tusen preferensaktier.
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2019 2018 2018

6 man 6 man 12 mén
Rapport i sammandrag, mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 225 159 382
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 4 -2 1
Betald skatt -5 -3 -29
Kassafléde fran den ldpande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 223 154 355
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -4 -17 -5
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -47 -64 -74
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 172 73 276
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -246 -405 -1725
Avyttrade forvaltningsfastigheter 411 117 245
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -106 -109 -229
Investeringar i nybyggnation -14 -40 -41
Kassafléde fran investeringsverksamheten 45 -438 -1750
Finansieringsverksamheten
Nyemission 99 279 585
Upptagna lan 1054 2116 3664
Amortering av laneskulder -1147 -1606 -2 690
Utbetald utdelning -92 -152 -163
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -87 637 1396
Periodens kassaflode 130 273 -79
Likvida medel vid periodens bérjan 71 150 150
Likvida medel vid periodens slut 201 423 71

Kommentar till finansiell stallning och kassafléde

Jamforelser inom parentes avser for balansposter ingangen av aret. For kassaflodets poster avser jamférelsesiffrorna motsvarande period foregaende ar.

Under forsta och andra kvartalet 2019 har bolaget renodlat sitt fastig-
hetsbestand fran tidigare portfoljforvarv. Detta har lett till att bola-
gets fastighetsvarde har minskat under perioden via férsaljning av
fastigheter utanfor bolagets primara marknader. Fortsatt satsning
pa férvarv i kombination med investeringar och hyresgastanpass-
ningar har dock lett till att fastighetsvardet endast har minskat med
ett mindre belopp sedan arets borjan. Belaningsgraden uppgick till
60 procent (62) och soliditeten till 33 procent (32). Bolagets skuld-
kvot var pa balansdagen 9,8 ggr (9,8).

Férvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till
10 309 mkr (10 496) vilket motsvarar en minskning med knappt 2
procent sedan ingangen av aret. Utgaende likvida medel var 201
mkr (71). Eget kapital har paverkats av periodens resultat, nyemis-
sion av preferensaktier samt utdelning och uppgick till 3 576 mkr
(3 464).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebarande
skulder i balansrakningen med 17 mkr. Langfristiga rantebarande
skulder uppgick efter justering for periodiserade lanekostnader till
6 106 mkr (6 216). Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till 314
mkr (326) varav 148 mkr avsag lopande amorteringar kommande
tolv manader, 156 mkr avsag forfall obligationslan och 10 mkr

forfall av reversskulder. Vid rapporttillfallet hade bolagets rantede-
rivat ett negativt varde om - 80 mkr (-24). Fér mer information om
bolagets rantebarande skulder se sidorna 14 och 15. Infdrandet av
IFRS 16 fran och med 2019 har lett till att nyttjanderattstillgangar
for tomtratter och ovriga leasingavtal har aktiverats med 61 mkr
samtidigt som motsvarande belopp har redovisats som skuld per
30 juni 2019.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 172 mkr
(73). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflddet med -246 mkr (-405), forsaljningar av fastigheter bidrog
med 411 mkr (117). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-106 mkr (-109) vilket huvudsakligen avsag anpassningar och om-
byggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov. Nedlagda
kostnader i nybyggnationer uppgick under kvartalet till -14 mkr
(-40).

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av upplaning
netto - 93 mkr (510), nyemission om netto 99 mkr (279) efter avdrag
av emissionskostnader, samt utbetald utdelning om -92 mkr (-152).
Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med 130
mkr (273) vilket gav utgaende likvida medel om 201 mkr (423).
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Resultatrakning

2019 2018 2019 2018 2018
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Nettoomsattning 0 0 0 0 37
Roérelsekostnader -17 -18 -35 -33 -63
Rorelseresultat -17 -18 -35 -33 -26
Finansnetto -12 -13 -19 -18 131
Resultat efter finansiella poster -29 -31 -54 -51 105
Resultat fore skatt -29 -31 -54 -51 105
Skatt pa periodens resultat -9 -6 -17 -10 -23
Periodens resultat -38 -37 -71 -61 82
Balansrakning
Rapport i sammandrag, mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Immateriella tillgangar 1 1 1
Andelar i koncernbolag 649 245 650
Langfristiga fordringar koncernbolag 1843 1296 2414
Finansiella tillgangar 101 - 2
Summa anlaggningstillgangar 2594 1542 3067
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2027 2186 2449
Ovriga kortfristiga fordringar 75 3 20
Likvida medel 184 416 27
Summa omsattningstillgangar 2286 2 605 2496
Totala tillgangar 4880 4147 5563
Bundet eget kapital 277 228 266
Fritt eget kapital 1586 1381 1785
Summa eget kapital 1863 1609 2051
Langfristiga rantebarande skulder 2807 2261 3382
Summa langfristiga skulder 2807 2261 3382
Kortfristiga rantebarande skulder 68 197 68
Ovriga skulder 142 80 62
Summa kortfristiga skulder 210 277 130
Totalt eget kapital och skulder 4 880 4147 5563

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade
kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i form av
utdelning och koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets
kostnader har okat vilket beror pa 6kade personalkostnader samt

administrativa kostnader.
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Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helag-
da dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker
och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for kon-

cernen.



Redovisningsprinciper och beddmningar

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering. Moderbo-
laget uppréttas enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer. Upplysningar enligt IAS34 16A lamnas
pa annan plats an i not i delarsrapporten. Koncernen tillampar
samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen med undantag fér vad som namns ned-
an avseende |AS 28 samt IFRS 16. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Vid forsaljningen av bolagets fastighetsbestand i Smaland erhélls
en del av betalningen i form av aktier i det forvarvande bolaget.
Den transaktionen medfér att det forvarvande bolaget numera
ar ettintressebolag till NP3, eftersom agarandelen overstiger 20
procent samt att NP3 har ett betydande inflytande. Enligt IAS

28 redovisas andelarna i ett intressebolag enligt kapitalandels-
metoden. Det innebar redovisning till anskaffningsvarde enligt
kapitalandelsmetoden, samt att detta varde darefter justeras med
agarforetagets andel av férandringen i investeringsobjektets net-
totillgangar. | NP3s resultat ingar bolagets andel av intressebola-
gets resultat fran det datum da agarférhallandet uppstod.

IFRS 16 ar obligatorisk fran 1 januari 2019 och innebar bland annat
att leasingavtal redovisas i rapporten over finansiell stallning som
nyttjanderattstillgangar och rantebarande skulder. NP3 tillam-
par standarden utan retroaktiv omrakning. NP3 ar leasetagare
avseende framst tomtratter, men aven leasingavtal avseende
kontorslokaler och bilar férekommer. Per den 30 juni uppgar
skulden samt motsvarande nyttjanderattstillgang for tomtratter
och 6vriga leasingavtal till 61 miljoner kronor. Kostnaden fér tom-
trattsavgalden redovisas som en finansiell kostnad istallet for som
tidigare fastighetskostnad, vilket innebar att forvaltningsresultatet
inte paverkas. Den nya redovisningsprincipen har viss paverkan pa
nyckeltal men effekten beddéms vara ovasentlig. | moderbolaget
redovisas leasing fortfarande som operationell i enlighet med
undantagi RFR 2.

Organisation och 6vrigt
Personal och organisation

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 43 stycken.
Under andra kvartalet har en senior redovisningsekonom tilltratt
sin anstallning vid huvudkontoret. En ny affarsansvarig for Lulea
tilltrader sin tjanst den forsta augusti. NP3 har egna medarbetare i
alla sex affarsomraden. Utdver huvudkontoret i Sundsvall har NP3
medarbetare i Umea, Gavle, Lulea, Pitea, Gallivare, Borlange,
Ostersund, Solleftea och Stockholm.

Handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

Kalendarium

Delarsrapporter

Januari — september 2019: 24 oktober 2019, kl. 08:00
Bokslutskommuniké 2019: 21 februari 2020, kl. 08.00
Januari — mars 2020: 6 maj 2020, kl. 08.00

Foreslagna avstamningsdagar for utdelning pa stamaktier
31 oktober 2019

Foreslagna avstamningsdagar for utdelning pa
preferensaktier

31juli 2019

31 oktober 2019

31 januari 2020

30 april 2020

Pressmeddelanden under kvartal 2

2/4 Kallelse till arsstamma i NP3 Fastigheter AB (publ)
10/4
26/4
2/5 NP3 Fastigheter Delarsrapport januari — mars 2019

2/5 Beslut fattade vid NP3 Fastigheters arsstdamma den 2 maj 2019
10/5 NP3 saljer sitt bestand i Smaland

21/5 NP3 utreder forutsattningarna for att genomféra en riktad
nyemission av preferensaktier

NP3 Fastigheter publicerar arsredovisningen fér 2018
NP3 Fastigheter forvarvar och bygger nytt

22/5 NP3 genomfér en riktad nyemission om cirka 3,1 miljoner

preferensaktier och tillférs harigenom cirka 101,8 mkr

31/5 Andring av antalet aktier och réster i NP3 Fastigheter

Samtliga pressmeddelanden finns att lasa pa var hemsida
www.np3fastigheter.se.
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NP3 tillampar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras eller anges i de till-
lampliga reglerna for finansiell rapportering, dvs IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av foretagsledningen for att beddéma bolagets

finansiella utveckling. Darmed beddms de dven ge 6vriga intressenter, som analytiker och investerare, vardefull information. Alla féretag beraknar dock inte
finansiella matt pa samma satt, och dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan féljer en avstam-

ning av de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner pa nyckeltalen aterfinns pa sidan 23.

2019 2018 2018 2019 2018 2018
6 man 6 man Helar 6 man 6 man Helar
Mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec Mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec
Resultat efter skatt, hanforligt till Periodens resultat fore skatt 267 216 572
aktiedgare i moderbolaget, mkr 229 192 464 Aterliggning vardeférandringar a2 56 190
Avdrag preferensaktieagarnas fore- i iw L )
tradesratt till utdelning, mkr 23 1 27 Aterlaggning finansiella kostnader 91 77 164
Resultat efter skatt reducerat med Justerat resultat fore skatt 316 237 546
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 206 181 437 Réantetickningsgrad, ggr 35 31 33
Genomsnittligt antal stamaktier 54339 54339 54339
: Rantebarande skulder 6421 5785 6 542
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 3,79 3,35 8,04
Likvida medel 201 423 71
Hyresintakter 493 390 842 Marknadsvarde fastighetsportfolj 10 309 8697 10496
Driftéverskott 338 258 590 Belaningsgrad fastigheter, % 60,3 61,7 61,7
Overskottsgrad, % 69 66 70
Eget kapital enligt balansrakningen 3576 2888 3464
Driftoverskott, rullande 12 man 670 510 590 Balansomslutning 10 833 9204 10 677
Genomsnittligt marknadsvarde Soliditet, % 33,0 314 32,4
fastighetsportfolj 9778 7867 8 885
Direktavkastning, % 6,9 6,5 6,6 Eget kapital enligt balansrakningen 3576 2 888 3464
Avdrag preferenskapital -770 -353 -690
Resultat efter skatt, rullande 12 man 505 409 468 T ;
Avdrag minoritetens andel av eget kapital -7 -3 -6
Genomsnittligt totalt eget kapital 3301 2650 2977 o . .
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339
Avkastning pa eget kapital, % 15,3 15,4 15,7 : :
Eget kapital, kr/stamaktie 51,51 46,58 50,93
Resultat efter skatt, hanforligt till aktiea- Eget kapital enligt balansrakningen 3576 2888 3464
gare i moderbolaget, rullande 12 man 501 409 464 Avdrag preferenskapital 770 -353 690
Avdrag preferensaktieagarnas L .
foretradesratt till utdelning, mkr 40 11 o7 Avdrag minoritetens andel av eget kapital -7 -3 -6
Genomsnittligt eget kapital efter avrakning Aterlaggning derivat 80 22 A
preferenskapital och minoritetens andel 2720 2507 2623 Aterlaggning uppskjuten skatt 365 289 350
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 17,0 15,9 16,6 Antal aktier vid periodens utgang 54339 54339 54339
. X Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
Resultat fore skatt, rullande 12 man 622 486 572 Kkr/stamaktie 59,70 5231 57,81
Genomsnittligt totalt eget kapital 3301 2 650 2977
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 18,9 18,3 19,2 Forvaltningsresultat 225 159 382
Avdrag preferensaktieagarnas
Rantebarande skulder 6 421 5785 6542 foretradesratt till utdelning, mkr -23 -11 -27
Eget kapital enligt balansrakningen 3576 2887 3464 Genomsnittligt antal stamaktier 54339 54339 54339
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 2,0 1,9 Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 3,71 2,73 6,54
Réntebarande skulder 6421 5785 6542
Antal aktier anges i tusental.
Driftéverskott, framatriktat 12 man enligt
intjaningsformaga 701 583 710
Centrala administrationskostnader,
framatriktat 12 man -44 -40 -44
Justerat driftoverskott 657 543 666
Skuldkvot, ggr 9,8 10,7 9,8
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod, i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, fore skatt
Resultat fore skatt, for en rullande tolvmanadersperiod, i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod, reducerat
med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden och
minoritetens andel av resultatet, i procent av genomsnittligt eget
kapital efter avrakning av preferenskapital och minoritetens andel av
kapitalet.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder minskade med likvida medel i procent av fastig-
heternas bokférda varde.

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare efter avrakning
av preferenskapitalet i forhallande till antalet stamaktier vid periodens
utgang.

Eget kapital, kr/preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens l&senpris vid likvida-
tion jamte upplupen utdelning.

Genomsnittlig ranta
Vagd rénta pa rantebarande laneskulder (exklusive leasingskulder)
med beaktande av rantederivat pa balansdagen.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
minoritetens andel, med aterléaggning av derivat och uppskjuten skatt,
i forhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang. Nyckeltalet
visar nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.
Tillgangar och skulder som inte beddms utfalla, sasom verkligt varde
pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfér.

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per preferens-
aktie.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare,
reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for peri-
oden, i forhallande till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandring
och finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader. Rante-
tackningsgrad ar ett matt som visar hur manga ganger bolaget klarar
av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksam-
heten.

Skuldkvot
Rantebarande skulder pa balansdagen i férhallande till tolv manaders
framatriktat driftdverskott minus centrala administrationskostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital pa balansdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning (Yield)

Driftdverskott for en rullande tolvmanadersperiod i procent av
fastighetsportféljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet
visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till
fastigheternas varde.

Driftéverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i forhallande till vagt
genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for beddmd marknadshyra
fér outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad

Periodens driftdéverskott i procent av periodens hyresintakter. Nyck-

eltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag.
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Vision Affarsidé

Genom gott affarsmannaskap och med
ndjda hyresgaster, investerare och intres-
senter, skapa Sveriges langsiktigt mest
ldnsamma fastighetsbolag.

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga
och forvalta hdgavkastande kommersiella
fastigheter framst i norra Sverige.

Finansiella mal

NP3s mal ar en tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie pa 12 procent och att avkast-
ning pa eget kapital, fore skatt, uppgar till 15
procent. Rantetackningsgraden ska vara lagst
tva ganger och den langsiktiga belaningsgra-
den ska uppga till 55-65 procent.

Ledning Styrelse

Andreas Nelvig, VD
Tfn +46 60 777 03 01
andreas@np3fastigheter.se

Ordférande

Anders Nilsson,

Mobil +46 70 666 19 15
Carl Linton, Chef Investor Relations
Tfn +46 60 777 03 13
carl@np3fastigheter.se

Styrelseledamoter

Gunnar Lindberg
Hakan Wallin, CFO
Tfn +46 60 777 03 07
hakan.wallin@np3fastigheter.se

Marie Selin, COO
Tfn +46 60 777 03 18
marie.selin@np3fastigheter.se

Lars Goran Backvall
Mia Backvall Juhlin
Nils Styf

Asa Bergstrom

NP3 Fastigheter AB (publ)
Org.nr 556749-1963, info@np3fastigheter.se

Postadress
Box 12, 851 02 Sundsvall

Besdksadress huvudkontor
Gardevagen 5A, Sundsvall

Besdksadresser lokalkontor
Borlange Sveagatan 1
Gallivare Vuoskojarvivagen 13
Gavle Utmarksvagen 3

Lulea Spantgatan 2C

Pited Flaktgatan 10G

Solleftea Hagesta 221
Stockholm Drottninggatan 65
Umea Bjornvagen 15E
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Rapporten undertecknande

Delarsrapporten har inte varit féremal for granskning av bola-
gets revisorer. Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar
att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.
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