NP3
Fastigheter

Januari-juni

Intakterna 6kade med 9 % till 536 mkr (493).
Driftoverskottet 6kade med 13 % till 383 mkr (338).

Forvaltningsresultatet 6kade med 14 % till 256 mkr
(225). Forvaltningsresultatet per stamaktie Okade
med 14 % motsvarande 4,23 kr/stamaktie (3,71).

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
33 mkr (99).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 199 mkr
(230) vilket motsvarar 3,17 kr/stamaktie (3,79).

Periodens nettoinvesteringar uppgick till
410 mkr (-286) varav 315 mkr (262) avsag forvarv
av fastigheter.

April-juni

Intakterna 6kade med 10 % till 271 mkr (247).
Driftoverskottet 6kade med 13 % till 202 mkr (179).

Forvaltningsresultatet 6kade med 12 % till 136 mkr
(122). Forvaltningsresultatet per stamaktie 6kade
med 12 % motsvarande 2,25 kr/stamaktie (2,02).

Vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till
15 mkr (63).

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 110 mkr
(125) vilket motsvarar 1,76 kr/stamaktie (2,06).

Kvartalets nettoinvesteringar uppgick till
100 mkr (-169) varav 81 mkr (105) avsag forvarv
av fastigheter.

2020 2019 2020 2019 2019
Nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Utfall, mkr
Hyresintakter 271 247 536 493 1006
Driftoverskott 202 179 383 338 718
Overskottsgrad, % 75 73 71 69 71
Forvaltningsresultat 136 122 256 225 494
Vardeférandringar forvaltningfastigheter 15 63 33 99 448
Resultat efter skatt 110 125 199 230 789
Marknadsvarde fastighetsportfolj 11845 10 309 11845 10 309 11402
Tilltradda fastigheter 81 106 315 262 1075
Utfall kr/stamaktie
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 1976 2,06 317 3,79 13,60
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 2,25 2,02 4,23 3,71 8,21
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 72,61 59,70 72,61 59,70 70,36




NP3s affarsidé ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och férvalta hdgavkastande kommersiella fastigheter framst i norra Sverige.
NP3 ager och forvaltar fastigheter inom kategorierna handel, industri, logistik, kontor och &vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i sex
affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Umeé& och Lulea. Bolaget har séte i Sundsvall.

Finansiella mal och utdelningsmal

Nedan redovisas bolagets finansiella mal och utfall rullande 12 manader, kvartal 2
senaste fem aren. Med undantag for utdelningsmalen som visas per helar.

Tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie

Tillvaxten i forvaltningsresultat
per stamaktie ska arligen uppga
till 12 procent.

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital fore
skatt, dver en femarsperiod, ska
uppga till 15 procent.

* Genomesnittlig avkastning pa eget kapital
2016-2020 Q2

Rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden ska vara
lagst 2 gar.

Belaningsgrad

Den langsiktiga belaningsgraden
ska uppga till 55-65 procent.

Utdelning

Bolaget har som mal att dela ut
cirka 50 procent av forvaltnings
resultatet efter aktuell skatt till

stam- och preferensaktieagare.

Avvikelse fran malet 2019 pa grund av justerad
utdelning med anledning av covid-19.

Preferensaktieutdelningens
andel
Preferensaktieutdelningens stor-
lek begransas till max 20 procent
av forvaltningsresultat efter
aktuell skatt.
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Storre handelser

Covid-19 har liksom i samhallet i stort pa-
verkat NP3s verksamhet och dess hyresgaster.
Bolaget hade vid datumet for denna rapport
erhallit inbetalningar pa 99 procent av det andra
kvartalets justerade hyresvarde. Den aterstaende
procenten av ej erhallna fordringar, 2 mkr, ar
reserverade som kundforluster.

Bolaget har under det andra kvartalet pa grund
av rabatter och affarsuppgorelser en negativ
paverkan pa hyresintakterna om 8 mkr, dar stat-
ligt stod beraknas erhallas med 2 mkr. Konkurser
under andra kvartalet uppgar till 2 mkr i arligt
hyresvarde.

NP3 har under perioden forvarvat och tilltratt
16 fastigheter till ett varde av 315 mkr. Dessutom
har 124 mkr investerats i befintliga fastigheter
och nybyggnationer. Under perioden har tva
fastigheter avyttrats och frantratts till ett varde
om 29 mkr.

Under det andra kvartalet genomférde NP3
med stéd av det bemyndigandet som erholls vid
arsstamman den 2 maj 2019 en riktad nyemis-
sion av 3100 000 preferensaktier till en kurs om
29 kr/aktie. Genom nyemissionen tillférdes NP3
90 mkr i likvida medel.

Arsstdmman fastslog styrelsens férslag om
en utdelning pa 1,70 kr/stamaktie (3,00) fér verk-
samhetsaret 2019 med utbetalning vid ett tillfalle.
Stamman beslutade dven om en utdelning om
2,00 kr/preferensaktie med kvartalsvis utdelning
om 0,50 kr. Den beslutade utdelningen pa stam-
aktierna hade justerats fran ett ursprungligt for-
slag fran styrelsen om en utdelning pa 3,40 kr/
stamaktie som en forsiktighetsatgard pa grund
av covid-19.

Handelser efter perioden

Tecknade forvarv efter 30 juni 2020 avser tva
fastigheter i Karlstad till ett sammanlagt fastig-
hetsvarde om 127 mkr. Hyresvardet uppgar till
cirka 18 mkr och kommer att bidra till en dkning
av forvaltningsresultatet i intjaningsférmagan
med 8 mkr. Forvarven skall ses som ett viktigt
steg i NP3s ambition att etablera en lokal orga-
nisation i Mellansverige.

En fastighet i Enkoping har avyttrats efter perio-

den. Hyresvardet uppgick till 1 mkr vilket minskar
férvaltningsresultatet i intjaningsféormagan med

0,5 mkr.

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



Det har varit ett omtumlande kvartal. Den ovissa humanitara och ekonomiska utvecklingen till foljd av
covid-19-pandemin paverkar oss alla och gor det fortsatt svart att dverblicka framtiden. Men kriser och

turbulenta marknader skapar ocksa majligheter.

Nar pandemin drabbade Sverige i mars valde vi att revidera ner vara
tillvaxtplaner. Vi valde att skapa likviditet fér beslutade investeringar
genom nya laneldften och genom att minska investeringstakten i
nya forvarv. Under det senaste kvartalet har vi fortsatt att starka var
likviditet, men nu med storre fokus for att kunna tillvarata mojlig-
heter. Vi genomférde darfér bland annat en riktad preferensaktie-
emission som tillférde NP3 90 miljoner kronor i bérjan av juni. Da
obligationsmarknaden statt stilla och férvarvsfinansieringar tar
langre tid var emissionen ett fordelaktigt alternativ for att pa basta
satt kunna framja vara aktieagares intressen.

Under kvartalet har vi nettoinvesterat 100 miljoner kronor varav

81 miljoner kronor avsag forvarv av fastigheter. Efter kvartalets ut-
gang har ytterligare 127 miljoner kronor investerats i forvarv. Vara
anstrangningar har primart riktats mot var nya marknad, Mellan-
sverige, och da specifikt Karlstad for att skapa underlag for en egen
organisation. Att vara lokalt representerad ar en viktig del i NP3s
affarsmodell. Vi kan med lokal narvaro minska var risk i det befint-
liga fastighetsbestandet och éka vara majligheter till (bnsamma
investeringar.

Forvaltningsresultatet for halvaret uppgick till 256 miljoner kronor,
vilket motsvarar en 6kning med 14 procent per stamaktie. For andra
kvartalet uppgick forvaltningsresultatet till 136 miljoner kronor.
Vart forvaltningsresultat paverkas negativt av affarsuppgorelser
och rabatter till hyresgaster om 8 miljoner kronor samt av en mer
konservativ syn pa kundfordringar med 2 miljoner kronor. Resulta-
tet paverkas positivt av intakter av engangskaraktar om 6 miljoner
kronor beroende pa fortida avflyttningar, statens stod till utsatta
hyresgaster (med 2 miljoner kronor) samt minskade kostnader pa
fastighetsniva dd manga av vara hyresgaster valt att arbeta fran sina
hem under stora delar av kvartalet. Vart forvaltningsresultat Okade
jamfort med arsskiftet med 4 procent enligt intjaningsférmagan
och per stamaktie med 3 procent.

Fastighetsvardet uppgick pa balansdagen till 11,8 miljarder kronor.
Fastighetsvarderingarna ligger stabilt dar den negativa paverkan
som ett lagre inflationsantagande samt en nagot hogre avkast-
ningsniva har haft pa vardet har kompenserats av ett hdgre kassa-
flode fran fardigstallda projekt och uthyrningar. Att vara fastigheter
varderas i snitt till cirka 8 500 kronor per kvadratmeter, med ett
driftoverskott i intjaningsférmagan motsvarande en avkastning om
6,7 procent ger en stabil grund i turbulenta tider. Ett driftdverskott
fran manga fastigheter i flertalet kommuner fran dver 1 800 hyres-
gaster gor vart kassafldde diversifierat.

Under halvaret uppgick nettouthyrningen till 2 miljoner kronor och
fér andra kvartalet uppgick nettouthyrningen till minus 3 miljoner
kronor. Anledningen till den negativa nettouthyrningen i kvartalet
ar en affarsuppgorelse om 3 miljoner kronor med en av vara storre
hyresgaster avseende en minskning av lokalytan. Genom dessa
affarsuppgorelser skapas en Okad forutsagbarhet i bolagets lang-

siktiga kassafloden vilket tillsammans med uthyrning av vakanser
gynnar vara aktieagares intressen over tid.

Vi ser ett &kat vakansvarde beroende pa ovan namnda uppgorelse
och avflyttningar i fortid samt nagon mindre konkurs. En nagot
lagre nyuthyrning bidrar aven till vakansokningen, vilket i sin tur
beror pa att hela samhallet stod stilla under en dryg manad. Det ar
dock tydligt att hyresmarknaden borjat aterhamta sig, men man
bdr ha respekt och ddmjukhet infor tidsutstrackningar i dessa tider.
Vi kommer se en covid-19 effekt under de kommande kvartalen,
men hur stor denna effekt slutligen kommer att bli gar idag inte
att kvantifiera. NP3s ambition kommer fortsatt vara att hjalpa vara
hyresgaster genom affarsmassiga éverenskommelser.

Framtid

Framtiden ar som sagt fortsatt osaker. Det vi kan konstatera ar att
99 procent av andra kvartalets justerade hyresvarde ar inbetalt och
att det skett affarsmassiga uppgdrelser pa 8 miljoner kronor i form
av rabatter. Den aterstaende procenten ar reserverad som befarad
kundférlust. For tredje kvartalet har totalt 95 procent av det jus-
terade hyresvardet som forfoll till betalning per 30 juni inbetalats
jamfért med 92-94 procent vid samma tidpunkt de féregaende fyra
kvartalen. Totalt uppgar rabatter for tredje kvartalet till 3 miljoner
kronor.

Avslutning

NP3 har tillganglig likviditet och kreditfaciliteter som vid periodens
utgang uppagick till 620 miljoner kronor. Under kvarvarande delen
av aret har NP3 17 miljoner kronor att refinansiera i banklan och
inom 12 manader 319 miljoner kronor att refinansiera i banklan och
400 miljoner kronor i obligationslan. Vi for en kontinuerlig dialog
med bank- och obligationsmarknaden infér vara refinansieringar.
Vi har férhandlingar i en positivanda med bankerna och det ar ater
en sa sakteliga fungerande obligationsmarknad vilken jag tror fort-
satt kommer forbattras under hosten.

Jag vill passa pa att rikta ett stort tack till alla som gjort det dar extra
for NP3 under denna omtumlande tid. Jag tanker pa vara medar-
betare, vara investerare samt banker och intressenter. Ett stort tack
till er alla!

Andreas Wahlén
Verkstallande direktor
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2020 2019 2020 2019 2019

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Fastighetsrelaterade apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Antal forvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 372 336 372 336 358
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid periodens utgang, tusen kvm 1392 1266 1392 1266 1350
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 11 845 10 309 11 845 10 309 11 402
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8509 8144 8509 8144 8 446
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 92 93
Overskottsgrad®, % 75 73 71 69 71
Direktavkastning®, % 6,8 6,9 6,8 6,9 6,7
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, stamaktie?, % 22,3 16,9 22,3 16,9 25,2
Avkastning pa eget kapital”, % 19,1 15,3 19,1 15,3 21,4
Avkastning pa eget kapital, fore skatt?, % 22,7 18,9 22,7 18,9 25,3
Avkastning pa forvaltningsresultat ¥, % 13,2 13,6 13,2 13,6 13,4
Skuldsattningsgrad®, ggr 16 17 16 17 16
Skuldkvot®, ggr 9,4 9,3 9,4 9,3 9,4
Rantetackningsgrad®, ggr 34 3,6 33 35 3,6
Belaningsgrad®, % 58,7 59,3 58,7 59,3 58,8
Soliditet?, % 34,5 33,0 34,5 33,0 34,7
Genomsnittlig ranta, % 2,92 2,72 2,92 2,72 2,76
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® 62,46 51,51 62,46 51,51 61,42
Langsiktigt substansvarde kr/stamaktie? 72,61 59,70 72,61 59,70 70,36
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie® 2,25 2,02 4,23 3,71 8,21
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 1,76 2,06 317 3,79 13,60
Utdelning, kr/stamaktie - - - - 1,70
Aktiekurs vid periodens slut, kr/stamaktie 88,00 80,60 88,00 80,60 113,00
Aktierelaterade, preferensaktie
Antal preferensaktier vid periodens slut, tusental 27 950 24 850 27 950 24 850 24 850
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 30,40 34,30 30,40 34,30 36,50

¥ Finansiella méatt som inte definieras enligt IFRS. For avstamning och definitioner se sidan 22-23.
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2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018

Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2
Resultatrakning, mkr apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun
Hyresintakter 271 266 266 246 247 246 246 205 199
Fastighetskostnader -59 -76 -65 -48 -59 -79 -62 -44 -51
Fastighetsskatt -10 -9 -13 -7 -8 -8 -7 -6 -6
Driftoverskott 202 181 188 191 179 159 177 154 143
Central administration -13 -13 -13 -11 -13 -11 -13 -9 -11
Resultat fran intresseforetag 4 4 11 3 1 - - - -
Finansnetto -57 -53 -52 -48 -44 -45 -44 -43 -41
Forvaltningsresultat 136 120 134 135 122 103 121 102 91
Vardeforandringar fastigheter 15 18 325 24 63 36 102 33 44
Vardeforandringar finansiella instrument -16 -38 70 -21 -38 -19 -12 10 -14
Resultat fore skatt 135 100 529 139 147 119 211 145 120
Aktuell skatt -11 -9 -11 -10 -9 -8 -7 -8 -7
Uppskjuten skatt -14 -1 -83 -4 -14 -6 -46 -20 3
Periodens resultat* 110 89 434 125 125 105 159 116 116
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 110 89 434 124 124 105 158 113 116
Totalresultat hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande 0,3 0,2 0,6 0,3 0,3 0,2 0,3 32 0,2
*Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat
Finansiell stallning, mkr
Forvaltningsfastigheter 11845 11730 11402 10661 10309 10 414 10 496 8972 8 697
Nyttjanderattstillgangar 75 73 72 61 61 62 - - -
Andelar i intresseféretag 159 154 149 129 101 - - - -
Ovriga anlaggningstillgangar 23 21 23 23 25 27 20 13 13
Ovriga tillgangar 121 107 99 137 136 159 90 57 71
Likvida medel 135 65 192 319 201 116 71 158 423
Totala tillgangar 12 358 12150 11937 11330 10833 10778 10 677 9199 9204
Eget kapital 4269 4205 4140 3707 3576 3569 3464 3007 2888
Uppskjuten skatt 467 452 450 369 365 353 350 303 289
Réntebarande laneskulder 7104 7013 6911 6706 6 359 6397 6542 5662 5785
Skuld nyttjanderatter 74 73 71 61 61 62 - - -
Derivat 85 69 36 102 80 43 24 13 22
Ej rdntebarande skulder 359 338 329 385 392 354 296 214 220
Totalt eget kapital och skulder 12 358 12150 11937 11330 10833 10778 10 677 9199 9204

Hyresintakter per kvartal

Mkr
275
250
225
200
175
150
125
100
75
50
25

0
Q1234 1234 1234
2016

Driftéverskott per kvartal

Mkr

250

90%
80%

200 /\/‘\/\/\/ 70%
60%

150

100

50%
40%
30%
20%
10%

0%

Driftoverskott == Overskottsgrad %

Forvaltningsresultat per kvartal

Mkr

160

60%

140 50%
120
100 40%

80
60
40
20

0

30%

10%

0%

Q1234 1234 1234 1234 12
2016 2017 2018 2019 2020
Forvaltningsresultat === Forvaltningsresultat, % av hyresintakter

NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport — Q2 2020 5



Rapport over totalresultat

2020 2019 2020 2019 2019
3man 3man 6 man 6 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun helar
Hyresintakter 271 247 536 493 1006
Fastighetskostnader -59 -59 -134 -139 -251
Fastighetsskatt -10 -8 -19 -16 -37
Driftoverskott 202 179 383 338 718
Central administration -13 -13 =27 -25 -49
Resultat fran intresseféretag 4 1 8 1 14
Finansiella intakter 0 2 1 2 4
Finansiella kostnader -57 -46 -109 -91 -192
Forvaltningsresultat 136 122 256 225 494
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 15 63 33 99 448
Vardeférandringar finansiella instrument -16 -38 -54 -57 -8
Resultat fore skatt 135 147 235 267 934
Aktuell skatt -11 -9 -20 -17 -38
Uppskjuten skatt -14 -14 -16 -20 -107
Periodens resultat 110 125 199 230 789
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa periodens totalresultat 110 125 199 230 789
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 110 124 199 229 787
Totalresultat hanférligt till innehav utan bestammande inflytande 0,3 0,3 0,5 0,5 13
Resultat efter skatt per stamaktie® 1,76 2,06 317 3,79 13,60
(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
Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden
Fastighetsvarde, mkr Driftéverskott, mkr Forvaltningsresultat, mkr
12000 600
10 000 500
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* Rullande 12 manader till rapportdag
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-juni 2020

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

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fére varde-
férandringar och skatt, 6kade med 14 procent jamfort med samma
period foregaende ar och uppgick till 256 mkr (225). Resultatok-
ningen beror till storst del pa bolagets tillvaxt genom forvarv som
resulterat i ett storre fastighetsbestand, men aven pa den milda
vintern i flera av bolagets affarsomraden. Forvaltningsresultat per
stamaktie reducerat med preferensaktieagarnas ratt till utdelning
motsvarade 4,23 kr/stamaktie (3,71) och férvaltningsresultat i for-
hallande till intakter uppgick till 48 procent (46). Driftdverskottet
for perioden uppgick till 383 mkr (338) vilket motsvarade en dver-
skottsgrad om 71 procent (69).

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 33 mkr
(99), 9 mkr avsag realiserade vardeforandringar och 24 mkr avsag
orealiserade vardeférandringar i perioden. Vardeférandringar i
finansiella instrument uppgick till -54 mkr (-57) och avsag orealise-
rade vardefdrandringar i derivat och bdrsnoterade vardepapper.

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiea-
gare uppgick till 199 mkr (229) vilket motsvarade 3,17 kr/stamaktie
(3,79). Resultat per stamaktie ar minskat med preferensaktieagarnas
foretradesratt till utdelning vilken for perioden uppgick till 26 mkr
(23).

Intakter och kostnader

Hyresintakterna dkade med 9 procent till 536 mkr (493). Intakterna
har Okat framst till foljd av fastighetsforvary som lett till ett storre
fastighetsbestand och aven till viss del genom egna projekt, ut-
hyrningar och intaktshéjande investeringar. Under perioden har
engangsintakter om 6 mkr i samband med l&sen av hyresavtal
erhallits. Rabatter hanforliga till covid-19 uppgick till 8 mkr dar
statligt stod beraknas erhallas med 2 mkr. Nettobeloppet, det vill
saga 6 mkr, har minskat hyresintakterna i perioden. | jamforbart
bestand 6kade intakterna med 3 procent. Intakterna utgjordes av
hyresintakter 492 mkr (454) och serviceintakter 44 mkr (39). Servi-
ceintakterna bestod framforallt av vidaredebitering av kostnader for
varme, el och vatten samt snordjning.

Hyresvardet fér kontrakterad arshyra uppgick vid rapporttillfallet
till 1 085 mkr att jamforas med 1 052 mkr vid ingangen av aret.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick pa balansdagen till
92 procent (93).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -134 mkr (-139).
Kostnaderna fordelades mellan fastighetsskétsel och drift -108 mkr
(-115), reparationer och underhall -18 mkr (-21) samt befarade och
konstaterade kundforluster om -8 mkr (-3). Fastighetsskatt uppgick
till -19 mkr (-16).

Centrala administrationskostnader uppgick till -27 mkr (-25) och
bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som per-
sonalkostnader samt ekonomi-/finans- och marknadsforings-/for-
saljningskostnader. Andelen kostnader for central administration i
forhallande till intakter uppgick till 5,0 procent vilket ar samma niva
som fér motsvarande period 2019.

Bolagets investering i Fastighetsbolaget Emilshus AB klassificeras

som intressefdretag. NP3s andel av intresseforetagets resultat har
paverkat bolagets forvaltningsresultat positivt med 8 mkr. Av dessa

utgjorde forvaltningsresultat 7 mkr, vardefdrandringar 3 mkr och
skatt -2 mkr.

De finansiella kostnaderna dkade och uppgick till -109 mkr (-91),
vilket framforallt ar en foljd av 0kad upplaning i bank och hogre
obligationslan. | de finansiella kostnaderna ingar forutom ranta
och rantesakring aven -6 mkr (-3) i periodiserade lanekostnader.
Dessutom har infdrandet av IFRS 16 avseende kostnader for tom-
trattsavgalder och &vrig leasing dkat de finansiella kostnaderna
med -1 mkr.

Genomesnittlig ranta pa laneportféljen var pa balansdagen 2,92 pro-
cent (2,76). Rantetackningsgraden uppgick till 3,3 ggr (3,3). For mer
information om bolagets finansiering se sidorna 14 och 15.

Sasongsvariationer

Overskottsgraden varierar éver aret och beror pa de sdsongsvaria-
tioner som uppkommer i fastighetsbranschen pa bolagets markna-
der. Under vintermanaderna paverkas resultatet av att kostnaderna
avseende framst el, varme och snorojning ar hdga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt férdelad
preliminar avgift lbpande under aret medan utgiften for den faktis-
ka férbrukningen kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en lagre
overskottsgrad under vintermanaderna och en hdgre niva under
sommarmanaderna.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -20 mkr (-17) vilket motsvarade cirka 8
procent av resultat fore vardeférandringar. Aktuell skatt utgar pa
skattepliktigt resultat vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an
férvaltningsresultatet till foljd av mojligheten att gdra skattemassigt
hogre avskrivningar och avdrag.

Uppskjuten skatt uppgick till -16 mkr (-20) och utgjordes framst av
férandring i temporar skillnad mellan marknadsvarde och skatte-
massigt varde pa férvaltningsfastigheter.

Andra kvartalet 2020

Andra kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 136 mkr (122).
Driftoverskottet uppgick till 202 mkr (179) vilket motsvarade en
overskottsgrad om 75 procent (73).

Hyresintakterna uppgick till 271 mkr (247). Under kvartalet har
engangsintakter om 6 mkr i samband med &sen av hyresavtal er-
hallits. Rabatter hanforliga till covid-19 uppgick till 8 mkr dar statligt
stod beraknas erhallas med 2 mkr. Nettobeloppet, det vill saga

6 mkr, har minskat hyresintakterna i kvartalet. Fastighetskostnader
uppgick till -59 mkr (-59), fastighetsskatt -10 mkr (-8), central
administration -13 mkr (-13). NP3s andel av intresseforetagets re-
sultat uppgick till 4 mkr i kvartalet. Finansiella intakter O mkr (2) och
finansiella kostnader till -57 mkr (-46).

Resultat fore skatt uppgick till 135 mkr (147) och paverkades av
orealiserad vardeférandring av fastigheter om 6 mkr (42), realiserad
vardeforandring av fastigheter om 9 mkr (21) samt orealiserade
vardeforandringar i finansiella instrument som uppgick till -16 mkr
(-38). Aktuell skatt paverkade kvartalets resultat med -11 mkr (-9)
och uppskjuten skatt med -14 mkr (-14).
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Fastighetsbestand

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Vid periodens utgang agde NP3 372 (358) forvaltningsfastigheter
med en total uthyrbar area om 1 392 000 kvadratmeter (1 350 000)
fordelat pa sex geografiska affarsomraden. Av de sex affarsomrade-
na ligger tyngdpunkten av bestandet i affarsomrade Sundsvall dit
25 procent (25) av marknadsvardet och 25 procent (25) av hyresvar-
det ar koncentrerat.

Marknadsvardet pa fastighetsportfolien uppgick pa balansdagen
till 11 845 mkr (11 402). | intjaningsférmagan uppgick direktavkast-
ningen till 6,7 procent (6,6) baserat pa fastighetsbestandet pa
balansdagen.

Affarsomradena bestar av flera kommuner, en huvudkommun (i
Dalarnas fall tva) samt ett antal kompletteringskommuner. Av det
samlade hyresvardet var 71 procent koncentrerat till huvudkom-
munerna i norra Sverige. NP3 ager aven ett antal fastigheter som
ligger utanfor norra Sverige. Majoriteten av dessa ligger i Mellan-
sverige med ett samlat hyresvarde om 34 mkr vilket motsvarade
knappt 3 procent av det totala hyresvardet.

NP3s fastighetsbestand ar uppdelat i kategorierna industri, handel,
kontor, logistik och ovrigt. | kategorin dvrigt ingar bland annat
hotell och samhallsfastigheter som exempelvis skolor. Vid perio-
dens utgang var industri den storsta fastighetskategorin och stod
for 39 procent (38) av hyresvardet. Handel var den nast storsta
fastighetskategorin med 29 procent (29) av hyresvardet. Inom
handelskategorin stod konsumenthandel for 60 procent (60),
business-to-business-handel for 28 procent (28), bilhallar och
besiktningsanlaggningar for 6 procent (6), och dagligvaruhandel
for 6 procent (6). Konsumenthandeln inkluderar till exempel lag-
priskedjor som DollarStore, OoB och Rusta. Andelen konfektions-
handel uppgar till 5 procent. Inom B2B aterfinns stora hyresgaster
som Mekonomen, Ahlsell och Swedol. Handelsfastigheterna har
en lagre vakansgrad an genomsnittet for hela fastighetsbestandet.
Den genomsnittliga aterstaende lOptiden for hyresavtalen inom
handelskategorin var 4,7 ar vilket var langre an genomsnittet for
hela bestandet.

Riskdiversifiering av hyresvardet

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskdiversifiering av fastighets-
bestandet. 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 vilken bransch
vara hyresintakter ar allokerade till. Skillnaden ar att hyresgaster i en
viss bransch kan hyra lokaler inom ett flertal olika kategorier. Detta
blir mest tydligt avseende stat och kommun som sammantaget
stod for 11 procent (10) av hyresintakterna, lokalerna for stat och
kommun hyrs inom kategorierna kontor, évrigt och industri. En
stor skillnad finns aven i dagligvaruhandeln som i kategoriseringen
uppgick till 2 procent (2) av det totala hyresvardet och till 7 procent
(7) avseende branschexponering av den totala hyresintakten. Skill-
naden forklaras i att dagligvaruaktorer aven forhyr inom kategorin
logistik och industri. Exponeringen av hyresintakterna ar fordelad
mellan manga branscher dar industri- och bygghandel var den
storsta.

Kontraktstruktur

Pa balansdagen hade NP3 cirka 1 800 (1 750) hyresavtal. Den ge-
nomsnittliga aterstaende loptiden for samtliga hyresavtal uppgick
till 4,3 ar (4,2). De tio storsta hyresgasterna i forhallande till hyres-
varde fordelade sig dver 85 avtal med en aterstaende (Optid om

5,0 ar (4,8) och de stod for 13 procent (13) av det totala hyresvardet.
Antalet avtal och durationstiden pa dessa medfor att NP3s expone-
ring mot enskilda hyresgaster ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 1 174 mkr (1 131) och den
kontrakterade arshyran till 1 085 mkr (1 052) vid periodens utgang.
Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 92 procent
(93).

Intresseforetag

| juni 2019 investerade NP3 i Fastighetsbolaget Emilshus AB som
férvarvar, utvecklar och forvaltar kommersiella fastigheter i Sma-
land. Emilshus finns pa tillvaxtorter i Smaland och har stort fokus
pa lokal narvaro. Fastighetsbestandet omfattade 54 fastigheter per
30 juni 2020. Innehavet redovisas som intressefdretag och tabellen
nedan visar NP3s resultatandel. NP3s agarandel uppgar till 20 pro-
cent (20).

2020 2019
Resultat fran intresseféretag, mkr jan-jun jan-jun*
Forvaltningsresultat 7.2 0,3
Vardeférandringar 2,7 0,3
Skatt -1,7 -01
Redovisat resultat 8.2 0,5

* Jamforelseperioden omfattar endast 15-30 juni 2019

Hyresvérde per fastighetskategori, (%)

Foérdelning inom handelskategorin (%)

Branschexponering (%)

Industri- och bygghandel 16 (16)

.‘ . :_Tdu;trli 2399 ((;98)) “ @ Konsumenthandel 60 (60) C ® Tillverkning och léttir(]dl;stri 12(12)
ande B2B 28 (28) @ Stat och kommun 11 (10
. ® Kontor 14 (15) ® Bilhallar och besikt- [ ® Sillankspshandel 10 (11
[ I:og}st|k7 (6) ningsanlaggningar 6 (6) ' [ Bygg och prod.uktlon 10 (10)
® Ovrigt11(12) @ Dagligvaruhandel 6 (6) ’.’ @ Fastighet och finans 9 (%O)
8 Fordon och verkstad 8 (8)
® Dagligvaruhandel 7 (7)
Mat och fritid 7 (7)
® Ovrigt 10 (9)
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NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 30 juni 2020 utifran hyresvarde

Antal hyresavtal

Dagab Inkoép & Logistik (Axfood) 6
PostNord Sverige 9
Plantagen Sverige 5
Assemblin EL 1
Granngarden 14
Byggmax 11
Swedol 6
Arbetsformedlingen 5
Mekonomen 7
Solleftea kommun 11
Totalt 85

Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 155 mkr

Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 5,0 ar

Hyresduration for totala kontraktsportfoljen 4,3 ar

Forfallostruktur hyresavtal
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Nettouthyrning

Vardet av tecknade avtal under perioden uppgick till 90 mkr och
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal och befintliga avtal som
omforhandlats. Vardet av uppsagda hyresavtal inklusive konkurser
uppgick for perioden till -88 mkr. Beloppet omfattar alla avtal som
var uppsagda for avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till
féljd av konkurser samt de hyresavtal som omférhandlats under
pagaende avtalsperiod dar det nya avtalet redovisas under "teck-
nade avtal” Nettouthyrningen uppgick for perioden uppgick till

2 mkr (14).

2020 2019 2019
Nettouthyrning, mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec
Tecknade hyresavtal 90 52 110
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -88 -37 -86
Netto 2 14 24

Vakans

Under perioden 6kade vakansvardet med totalt 10 mkr. Férand-
ringen beror pa skillnaden i periodens in- och avflyttningar. Perio-
dens férandringar medforde ett totalt vakansvarde om 89 mkr vid
rapportdagen och en ekonomisk uthyrningsgrad om 92 procent.

Vid utgangen av forsta kvartalet fanns tecknade avtal, annu €j in-
flyttade, som uppgick till 33 mkr. Hyresvardet f&r uppsagda men ej
avflyttade avtal uppgick till 43 mkr, varav 32 mkr sker under 2020.

Vakansférandring

2020 2019 2019
Vakansvardets férandring, mkr jan-jun jan-jun helar
Ingdende vakansvarde 1 jan 79 78 78
Nettoforandring av in-/avflyttningar 1 -1
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 1 3 4
Vakansvarde. avyttrade fastigheter -3 -1 -3
Utgadende vakansvérde 89 80 79
Uthyrningsgrad, % 92 92 93
Uppsagda avtal for avflytt, ej avflyttad 43 34 33
Varav férvarvade 0 3 1
Nyuthyrning, ej inflyttad -33 -20 -25
Avflyttningsar uppsagda hyresavtal Antal  Hyresvarde, mkr
2020 59 32
2021 28 7
2022 12 2
2023 5 2
Totalt 104 43
Vakansvarde per affarsomrade
Per 30 juni 2020
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk
Affarsomrade mkr mkr vakansgrad, %
Sundsvall 289 30 1
Lulea 188 12 7
Dalarna 188 16 9
Gavle 186 13 7
Umea 179 10 6
Ostersund 144 7 5
Totalt 1174 89 8
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje
kvartal. Varderingspolicyn innebar att minst 90 procent av det
totala fastighetsbestandet externvarderas under kvartal 2 och 4
samt dvriga fastigheter kompletteras med internvarderingar. Under
kvartal 1 och 3 justeras fastighetsvardena genom framforallt intern-
varderingar. Under kvartal 2 2020 externvarderades 98 procent av
det totala fastighetsbestandets varde.

Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tilldampning av en kombi-
nation av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i form av
diskontering av prognostiserade 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

heter i form av hyresgastanpassningar. Under perioden har tva
fastigheter avyttrats och frantratts till ett varde om 29 mkr.

En majoritet av periodens forvarv har genomforts under januari till
februari 2020. | samband med den pagaende krisen fororsakad av
covid-19 fran och med mars 2020 avstannade bolaget medvetet
sin historiska tillvaxt och forvarv for att istallet starka upp den be-
fintliga verksamheten. Parallellt som bolaget i dagslaget utvarderar
effekterna av covid-19 pa sin verksamhet har en forstarkning av bo-
lagets likviditet och finansiella stallning medfort att bolaget gradvis
bdrjat kunnat agera pa forvarvsmajligheter. Omfattningen i bola-
gets projektverksamhet har bibehallits pa historiska nivaer under
hela perioden ett som en del av tecknade och pagaende projekta-
taganden samt bolagets prioritering att starta och finna nya projekt
for att minska bolagets vakanser i den pagaende krisen.

Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har fran arets borjan
Okat fran 8 446 kr/kvadratmeter till 8 509 kr vid periodens slut.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

l3ge och marknadsutveckling. 2020 2019 2019
Mkr jan-jun jan-jun helar
Kanslighetsanalys per 30 juni 2020 Ingéende varde 11402 10 496 10 496
Resultateffekt Forvarv av fastigheter 315 262 1075
Forandring +/- fore skatt, mkr Investeringar i bef. fastigheter 71 106 182
Marknadsvarde fastighet 5% +/-592 Investeringar i nybyggnation 53 14 79
Direktavkastningskrav 0,25 % -428/-462 Forsaljningar -29 -668 -878
Hyresintakter 80 kr/kvm +/-111 Realiserad vardefoérandring 9 22 16
Fastighetskostnader 20 kr/kvm -/+28 Orealiserad vardeférandring 24 77 432
Vakansgrad 1% -/+12 Utgaende varde 11 845 10 309 11402
Forvarvade ej tilltradda fastigheter - 17 216
Utfall
Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
balansdagen till 11,8 mdkr. Vardeférandringen under perioden . X . .
uppgick till 33 mkr, varav 9 mkr &r realiserade vardeférandringar Fastighetsbestandets férdelning per 30 juni 2020
fran forsaljningar. Av de orealiserade vardeférandringarna om 24
K . ) . E 100 mkr k flod laterade fora gd . d Affars- Antal Area Hyresvarde Fastighetsvarde
mkr avsag cirka 100 mkr kassaflodesrelaterade forandringar medan omrade fastigheter thvm mkr ke
antaganden om okade avkastningsnivaer paverkade varderingarna
negativt med cirka 75 mkr. Avkastningsnivaerna som anvandes vid Sundsvall 103 363 289 2926
varderlng‘un.der perlodgn varlenrad§ frain S,Q till 10,0 proc.ent Den Give 64 254 186 1885
genomsnittliga avkastningsnivan for varderingen av fastighets-
bestandet per 30 juni 2020 uppgick till 7,01 procent (6,96). | intja- Umea 63 203 179 1833
ningsférmagan kommande tolv manader uppgick direktavkast- Dalarna 66 253 188 1832
ningen till 6,7 procent vid nuvarande varde pa fastighetsbestandet.
Lulea 40 189 188 1802
Fastighetsbestandets férandring Ostersund 26 130 144 1567
NP3 har under perioden tilltratt 16 fastigheter till ett varde av 315
Totalt 372 1392 1174 11845

mkr. Dessutom har 124 mkr investerats i befintliga fastigheter och
nybyggnationer. Av dessa utgjorde 53 mkr investeringar i nybygg-
nationsprojekt och 71 mkr avsag investeringar i befintliga fastig-
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Segmentsrapportering

Den milda vintern har varit gynnsam for affarsomrade Sundsvall,
Gavle och Dalarna vilket resulterat i 6kad overskottsgrad jamfort
med samma period féregaende ar. | affarsomrade Lulea har dare-
mot vintern varit ovanligt snorik med hogre kostnader som féljd.

| affarsomrade Sundsvall ar uthyrningstrenden positiv daven om den
ekonomiska vakansen dkat nagot sedan foregaende ar. Sundsvall
har den hogsta vakansen i bestandet. Overskottsgraden har starkts
i Sundsvall jamfort med féregaende ar men ar fortsatt en av de
lagsta av samtliga NP3s affarsomraden. Primart beror den laga
overskottsgraden pa vakansnivan och hyresstrukturen i fastighets-
bestandet.

Gavles fastighetsvarde har Okat jamfért med samma period férega-
ende ar. Under de senaste tolv manaderna har fastigheter i fram-
foérallt Mellansverige forvarvats samtidigt som fastigheter i Smaland
avyttrades under andra kvartalet 2019. Av affarsomradets hyresvar-
de kommer 25 mkr, motsvarande 13 procent, fran fastigheter som
ligger utanfor Gavleborg. Tva fastigheter i Vasteras och en fastighet
i Orebro stod fér drygt 55 procent av dessa 25 mkr.

| affarsomrade Dalarna harrordes 29 mkr av affarsomradets hyres-
varde, motsvarande 16 procent, fran fastigheter belagna i kommu-

Segmentsrapportering i sammandrag

ner utanfér Dalarna. Affarsomradet har den hogsta dverskottsgra-
den i bestandet.

Ostersund har en stark hyresmarknad vilket askadliggors av den
laga ekonomiska vakansen. Efterfragan marks tydligast inom kate-
gorin kontor.

Umea ar en stabil marknad med god efterfragan som aterspeglar
sigi en av de lagsta vakansnivaerna i bestandet. Okningen i vakans
jamfort med féregaende ar beror framst pa ett par hyresgasters
avflyttar. Matt i fastighetsvarde och hyresvarde sa har affarsomradet
haft den hdogsta tillvaxten jamfort med samma period foregaende
ar, 30 procent i fastighetsvarde och 28 procent i hyresvarde. Tillvax-
ten i affarsomradet har framst skett i Skelleftea.

Lulea har haft en begransad tillvaxt sedan samma period i fjol.
Fastigheterna i affarsomradet ar de som varit mest utsatta for en
anstrangd vinter och har darmed héga fastighetskostnader vilket
pressar ner Overskottsgraden.

6 man, mkr Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Lulea Ej fordelade Totalt
kostnader koncernen
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
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 144 139 87 87 96 87 70 64 87 70 92 85 - -1 576 532
Vakans -14 -14 -6 -8 -7 -6 -4 -3 -3 -2 -7 -6 - - -40 -38
Rep. o underhall -5 -8 -3 -3 -2 -3 -3 -2 -2 -2 -2 -3 - - -18 -20
Fastighetskostn. -28 -35 -14 -17 -13 -16 -14 -13 -17 -14 -22 -21 - - -108 -115
Fastighetsskatt -4 -3 -3 -3 -3 -3 -2 -2 -4 -3 -3 -2 - - -19 -16
Kundférluster -2 0 0 -1 -2 -1 0 0 -2 0 -2 0 1 -1 -8 -3
Driftéverskott 91 79 61 56 68 59 47 44 60 48 55 54 1 -1 383 338
Overskottsgrad, % 70 63 75 70 76 73 71 72 70 71 65 68 71 69
Antal fastigheter 103 103 64 56 66 58 36 32 63 47 40 40 372 336
Uthyrbar yta,
tusen kvm 363 348 254 232 253 223 130 122 203 162 189 179 1392 1266
Hyresvarde 289 284 186 161 188 164 144 133 179 140 188 174 1174 1055
Ekonomisk
vakans?, % 1 10 7 9 9 8 5 5 6 3 7 8 8 8
Fastighetsvarde 2926 2734 | 1885 1519 | 1832 1551 | 1567 1416 | 1833 1405 | 1802 1684 11845 10309

Y Beraknat pa aktuellt hyresvarde pa balansdagen.

Skillnaden mellan driftdverskott 383 mkr (338) och resultat fore skatt 235 mkr (267) bestar i central administration, resultat fran intresseforetag, finansnetto samt vardeférandringar for-

valtningsfastigheter och finansiella instrument som inte férdelas per segment.
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Aktuell intjaningsférmaga

Intjaningsformagan baseras pa kommande tolvmanadersperiod
utifran det fastighetsbestand bolaget agde per den 30 juni 2020.
Intjaningsformagan 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 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.

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

Féljande information ligger till grund for den beddmda 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
uppgaende till 12 mkr.

Férandring
Aktuell intjaningsformaga, mkr 1jul2020 1jan 2020 6 man
Justerat hyresvarde 1170 1123
Vakans -89 -79
Hyresintakter 1081 1045
Fastighetskostnader -255 -252
Fastighetsskatt -37 -36
Driftoverskott 789 757 4%
Central administration -46 -46
Finansnetto -210 -194
Resultat fran aktieinnehav 15 13
Forvaltningsresultat 549 530 4%
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 9,07 8,84 3%

* 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 1 174 mkr uppgick det framat-
riktade justerade hyresvardet till 1 170 mkr. De stora justeringspos-
terna var framst rabatter om -6 mkr.

Fran ingangen av aret har bolagets driftdverskott i intjanings-
férmagan Okat med 4 procent till 789 mkr. Direktavkastningen i
intjaningsformagan uppgick till 6,7 procent pa fastighetsvardet

11 845 mkr. Forvaltningsresultatet i intjaningsfGrmagan okade med
3 procent jamfért med ingangen av aret.

Forvarv och férsaljningar

Inga tecknade, € tilltradda forvarv eller frantradda forsaljningar
fanns per 30 juni 2020. Se sidan 2 for forvarv och avyttringar efter
periodens utgang.

Hyresvarde per affarsomrade (%)

Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

<@
@,

Sundsvall 25 (25)
@ Gavle 16 (16)
@ Dalarna 16 (16)
B Lulea 16 (16)
@ Umea 15 (15)
@ Ostersund 12 (12)

&
@
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Sundsvall 25 (25)

"

B Industri 35 (34)

B Givle 16 (16) Handel 32 (33)
B® Umea 16 (15) B Kontor 13 (13)
@ Dalarna 15 (16) @ Logistik 11 (11)
B Lulea 15 (15)

@ Ostersund 13 (13)

@ Ovrigt 9 (9)

Jamfoérelser inom parentes avser ingangen av aret.



Transaktioner

Hyres-  Uthyr- Hyres-  Uthyr-

Yta, varde,  nings- Yta, varde,  nings-
Fastighet ort Kategori kvm mkr  grad* % Fastighet Ort Kategori kvm mkr  grad* %
Forvarvade fastigheter tilltradda kvartal 2 Avyttrade och frantradda fastigheter kvartal 2
llanda 1:37 Karlstad Industri 1398 12 100 Brynas 34:9 Gavle Industri 3498 2,8 0
llanda 1:47 Karlstad Industri 2163 18 100 Narby 1:72 Soéderhamn  Mark - - -
llanda 1:54 Karlstad Industri 1192 0,8 100 Totalt avyttrat Q2 3498 2,8
Pinnpojken 3 & 4 Borlange Industri 2271 16 100 Totalt avyttrat Q1 - -
Nyckelpigan 3 & 4 Ostersund ~ Ovrigt 1585 38 100 Totalt avyttrat 2020 3498 2,8
Alggraset 2 Skellefted  Industri 989 0,5 100 *vid transaktionsdag
Totala férvarv Q2 9598 9,7
Totala férvarv Q1 27 035 21,6
Totala forvarv 2020 36 633 313

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 normalt inte i nybyggnationer utan byggstart sker alltid
férst nar hyresavtal ar tecknat. NP3 hade vid utgangen av andra
kvartalet 73 aktiva projekt med en total projektbudget om 223 mkr.
| tabellen nedan redovisas projekt om minst 5 mkr i projektbudget.

= Tallberg 4:13, 4:26 ar en om- och tillbyggnation av den befintliga
spa-anlaggningen som tillhor Dalecarlia Hotel & SPA i Tallberg.

= Stadson 8:50, ombyggnad av butik till gym med utdkade ytor pa
entresolplan f&r omkladningsrum med duschar och spinningsal.

= Naringen 11:3, renovering och ombyggnation av Elektroskandias

butik och kontor.

Storre pagaende ny- och utbyggnationer (>5 mkr)

Lastbilen 1, avser en hyresgastanpassning for SKF RecondOil

som utokar sin nuvarande lokalyta i fastigheten Motorsagen 2
fran 250 kvadratmeter till 770 kvadratmeter i fastigheten Last-

bilen 1.

Ljusta 3:10 avser en nybyggnation av padelhall pa en befintlig

byggratt i Sundsvall. Padelanlaggningen blir Norrlands storsta,
totalt 4 300 kvadratmeter och ska inrymma bland annat tolv

banor, gym, konferensytor, omkladningsrum och lounge-

avdelning.

kontor for Umea kommun.

Vevstaken 9 i Umea ar ett kontorshotell som byggs om till ett

Skotet 8, anpassning av Company Lines lokal i Lulea. Omfattar

bla. flytt av entré, byggnation av 15 kontor och 2 konferensrum.

markarbeten at PostNord.

Gallivare 12:334, byggnation av ny inlastning med lasthus samt

Projektbudget, Uthyrbar yta, Hyresvarde,
Fastighet Ort Kategori Hyresgast Fardigstallandetid mkr kvm mkr
Tallberg 4:13, 4:26 Tallberg Ovrigt Dalecarlia Hotel & SPA Q3 -20 18 400 1,0*
Stadsoén 8:50 Pitea Ovrigt Step In AB Q3-20 12 1614 2,1
Naringen 11:3 Gavle Handel Elektroskandia Sverige AB Q3 -20 6 1280 1,4
Lastbilen 1 Ostersund Industri SKF RecondOil AB Q3-20 6 770 0,8
Ljusta 3:10 Sundsvall Ovrigt Birsta Padelcenter AB Q4 -20 38 4300 37
Vevstaken 9 Umea Kontor Umea kommun Q4 -20 7 740 0,9
Skotet 8 Lulea Handel Company Line AB Q1 -21 5 1966 1,8
Gallivare 12:334 Gallivare Logistik PostNord Sverige AB Q1-21 5 1277 1,5
Totalt 97 12 347 13,2

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

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut,
6vriga skulder och uppskjuten skatteskuld samt eget kapital. NP3s
kreditgivare utgdrs huvudsakligen av de stora nordiska bankerna
genom fastighetslan och revolverande faciliteter. 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 NP3 med god framférhallning
mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinu-
erlig omférhandling av l6ptider och krediter. Vid periodens utgang
uppgick kapitalbindningstiden till 2,3 ar (2,2) med forfall fordelade
enligt tabell nedan. NP3 arbetar [dpande med omlaggning av sina
lan i syfte att optimera laneportféljens kapitalbindningstid utifran
behov och beddmning av marknadsférhallanden. Som ett led i
bolagets arbete att effektivisera sin skuldférvaltning genom att re-
ducera antalet lane- och kreditavtal i forhallande till total kredit-
volym har antalet avtal minskat i samband med laneférlangningar.
Vid arets borjan fanns 70 avtal att jamfdras med 47 vid periodens
slut.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 och 65
procent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och
obligationslan. Belaningsgraden beraknad som nettoskuld (ran-
tebarande laneskulder minus likvida medel och kortfristiga place-
ringar), 6 958 mkr, i forhallande till fastighetsvardet om 11 845 mkr,

uppgick till 59 procent (59) per 30 juni 2020. Skuldkvoten, netto-
skuld i forhallande till framatriktat justerat driftdverskott, uppgick till
9,4 ggr (9,4).

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid rapportdagen till 7 178 mkr
inklusive rantebarande skulder relaterade till nyttjanderattstillgang-
ar enligt IFRS 16, som uppgick till 74 mkr vid slutet av kvartal 2 2020.
De rantebarande laneskulderna exklusive ovan skulder om 74 mkr
uppgick till 7 104 mkr (6 913) varav bankfinansiering 5 745 mkr (5
524), obligationslan 1 375 mkr (1 375), 6vriga rantebarande skulder
12 mkr (42) samt periodiserade upplaningskostnader som minskat
de rantebarande skulderna om 28 mkr (28).

Sakerstallda lan i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 81
procent (80) och icke-sakerstallda obligations- och reverslan

19 procent (20) av totala rantebarande laneskulder. Banklan som
forfaller inom tolv manader uppgick till 319 mkr (1 563). Bolaget
genomforde under kvartal 1 2020 en forlangning av majoriteten av
de bankldn som hade ett forfall inom tolv manader per 31 december
2019 pa loptider mellan tva och tre ar.

Rantebindning och derivat

Genomsnittlig ranta for bolagets rantebarande laneskulder uppgick
till 2,92 procent (2,76). For banklan ar den genomsnittliga rantan
2,35 procent (2,10) och for obligationslan 4,62 procent (4,42).
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 2,1 ar (2,4) och cirka
45 procent (45) av laneportfoljen var rantesakrad med en férfallo-
struktur mellan 1 och 10 ar enligt tabell nedan.

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Banklan

Genomsnittlig

Obligationslan Totalt kapital

Genomesnittlig

30 juni 2020 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 mén 319 2,76 400 4,85 719 10
1-2 ar 3045 2,31 375 519 3420 48
2-3ar 896 2,30 600 4,11 1496 21
3-4 ar 1346 2,34 - - 1346 19
4-5ar 80 2,64 - - 80 1
5-10 ar 59 2,29 - - 59 1
Summa resp. genomsnitt 5745 2,35 1375 4,62 7120 100
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan
30 juni 2020 Derivat, mkr Kapital, mkr Genomesnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -3125 3869 4,79 54
1-2 ar 900 955 0,27 13
2-3ar 0 71 2,14 1
3-4ar 200 200 0,32 3
4-5ar 500 500 0,69 7
5-10 ar 1525 1525 0,93 21
Summa resp. genomsnitt 0 7120 2,92 100
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

2020 2020
Den genomsnittliga rantan for bolagets rantesakringsportfélj var 0,30 pro- Finansiering 30jun 3ldec
cent (0,46). Den huvudsakliga férklaringen till ©kningen av den genomsnitt- Antal l3n 47 70
liga rantan fran 2,76 till 2,92 procent fran arets ingang var den allmanna ok-
ningen i STIBOR 3M, vilken delvis neutraliserades via bolagets rantesakring. Banklan, mkr 5745 5524
Se vidare diagram nedan for ytterligare detaljer avseende detta. Obligationslan, mkr 1375 1375
Genomesnittlig ranta,
laneskuld, % 2,92 2,76
Genomsnittlig réanteniva 31 dec 2019 och 30 juni 2020 Likvida medel, mkr 135 192
% 276 % 2025 Belaningsgrad, % 58,7 58,8
3 002% - 024% Soliditet, % 34,5 34,7
[ o.18% 024% Kapitalbindningstid, ar 23 2,2
0,02 % . . .
5 @ Rantebindningens Réntebindningstid, ar 21 24
Stiboreffekt - -
: ® Rantebindnin Andel rantesakrad
BES BEB . ning laneportfol, % 45,4 453
1 @ Lanens Stiboreffekt
Lanemarginal Skuldkvot, ggr 9,4 9,4
0 —
-0,11%
31dec 2019 30juni 2020
1
Eget kapital och skulder, %
Rantesakring anvands i syfte att begransa ranterisken over tid och &ka férut- )
sagbarheten i fdrvaltningsresultatet. Bolaget anvander sig av an till fastranta "‘ Eget kapital, 35 (35)
eller rantesakringsinstrument i form av ranteswappar. Swapavtalen (deri- @ Lan fran kreditinstitut, 47 (46)
vaten) varderas till verkligt varde och ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. @ Obligationslan, 11 (11)
Verkligt varde faststalls genom att anvanda marknadsrantor for respektive B Uppskjuten skatt, 4 (4)
|6ptid och baseras pa en diskontering av framtida kassafléden. Om den av- ® Ovriga skulder, 3 (4)

talade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett dver- eller undervarde
och vardeférandringen redovisas éver resultatrakningen. Vid forfall har ett
derivats marknadsvarde uppldsts och vardeférandringar dver tid paverkar
inte eget kapital.

NP3s rantederivatportfolj uppgick till netto 3 128 mkr. Det sammanlagda
marknadsvardet for derivaten uppgick till -85 mkr (-36) vid rapportdagen.
Variationer i derivatens vardeforandring mellan kvartalen avspeglas huvud-
sakligen av férandringar i skillnader mellan forvantningar om framtida rante-
nivaer och derivatens rantebindning vid kvartalens slut med dartill hdrande
avtalslangd. Nettoeffekten av vardefdrandringarna for perioden uppgick till
-49 mkr.

Borsnoterade obligationslan

30 juni 2020
Loptid Rambelopp, mkr Mkr Ranta, % Rantevillkor, % Rantegolv Forfallodag
2017/2021 700 400 4,85 Stibor 3M + 4.50 Nej 2021-04-13
2018/2022 800 375 5,19 Stibor 3M + 5,00 Nej 2022-05-23
2019/2023 800 600 411 Stibor 3M + 4,00 Nej 2023-03-13
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Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar. For stycket Eget kapital och substansvarde visar jamforelser inom parentes ingangen av aret.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 7 529 (5 841) aktieagare. Aktiekursen for
stamaktien uppgick till 88,00 kr (80,60) pa balansdagen vilket mot-
svarade ett borsvarde om 4 782 mkr (4 380). Darutover tillkommer
preferensaktierna med ett bdrsvarde om 850 mkr (852) vid perio-
dens slut. Periodens hogsta betalkurs var 136 kr och noterades den
17 januari. Periodens lagsta kurs noterades den 19 mars och var

59 kr. Den volymviktade genomsnittskursen fér stamaktien under
perioden var 86,97 kr (79.90).

Aktien har under de senaste tolv manaderna raknat fran balansda-
gen stigit med 9 procent (44) att jamféras med Nasdags fastighets-
index (OMXS Real Estate Pl) som steg 2 procent (30) och Carnegies
fastighetsindex (CREX) som steg 1 procent (30). Aktiens totalav-
kastning som definieras som aktiekursutveckling inklusive aterin-
vesterad utdelning har gett en avkastning pa 11 procent (46) under
tolv manader att jamforas med Nasdags totalavkastningsindex

for fastighetsbolag (OMXS Real Estate Gl) som gett en avkastning
pa 4 procent (33). Nasdags totalavkastningsindex (OMXS Gl), som
visar den genomsnittliga utvecklingen pa hela Stockholmsbdrsen
inklusive utdelningar, hade under samma period en avkastning pa
7 procent (11).

Nyemmission av preferensaktier

Under det andra kvartalet genomfordes en riktad nyemission av
3100 000 preferensaktier till en kurs om 29 kr/aktie. Nyemissionen
innebar att antalet aktier i NP3 dkade fran 79 188 946 aktier till

82 288 946 aktier fordelat pa 54 338 946 stamaktier och 27 950 000
preferensaktier. Bolagets aktiekapital Okade fran 277 161 311 kr till
288 011 311 kr. Nyemissionen innebar en utspadning om 3,9 pro-
cent och 0,5 procent i forhallande till det totala antalet utestaende
aktier respektive réster i bolaget efter nyemissionen.

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick till 4 269 mkr (4 140) varav preferenskapital
866 mkr (795) och innehav utan bestdammande inflytande 8 mkr (8).
Totalt fanns 54 338 946 stamaktier och 27 950 000 preferensaktier
vid periodens slut. Efter avdrag for preferenskapital och innehav
utan bestdammande inflytande motsvarade eget kapital 62,46 kr/
stamaktie (61,42). Soliditeten i bolaget uppgick till 35 procent (35).
Langsiktigt substansvarde anger langsiktigt nettotillgangsvarde
minskat med preferenskapital och innehav utan bestammande
inflytande och uppgick till 3 947 mkr (3 823) vilket motsvarar 72,61
kr/stamaktie (70,36). Aktiekursen vid periodens slut var 141 procent
(184) av det egna kapitalet per stamaktie och 121 procent (161) av
det langsiktiga substansvardet per stamaktie.

Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie

Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 manader

NP3 totalavkastning jamfért med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3 kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex
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Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Omsattningshastighet

Genomesnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
30 jun 2020 28 jun 2019 jan-jun 2020 jan-jun 2019 jan-jun 2020 jan-jun 2019 jan-jun 2020 jan-jun 2019
Stamaktie 88,00 kr 80,60 kr 326 84 26 % 14 % 5,5 mkr 2,2 mkr
Preferensaktie 30,40 kr 34,30 kr 104 61 51% 108 % 1,6 mkr 3,2 mkr
De storsta aktiedgarna i NP3
Pilarna indikerar kning/minskning av aktieslaget fran 2019-12-31 och siffran inom parentes avser innehav och réster per 2019-12-31.
Antal Antal .
Aktiedgare per 30 juni 2020 stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvarde
Lars Goran Backvall (Poularde AB) 13 484 267 2 066 707 189%(19,6) 24,0 % (24,1)
AB Sagax (Satrap Kapitalforvaltning AB) 11571 061 - 14,1% (14,4) 20,2 % (20,0)
Fjarde AP-fonden 3763098 2940 072 82%(77) 71%(7,0)
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 5153953 - 6,3 % (5,8) 9,0 % (8,1)
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 685 456 2393539 3,7 %(3,9) 16 % (1,8)
SEB Investment Management 2209840 41118 2,7 % (2,4) 3,9 %(3,3)
Erik Selin Fastigheter AB 1600 000 640 000 2,7 %(2,8) 29%(2,9)
Patrik Brummer (PPB Holding AB) - 1666 666 20%(21) 0,3%(0,3)
RBC Investor Services Bank S.A. 274 050 1360 000 2,0%(1,7) 0,7%(0,4)
J.A. Gothes AB 1041600 416 686 1,8%(1,8) 19%(1,9)
Handelsbanken Liv 821519 570456 17 %(2,1) 1,5% (2,0)
Verdipapirfond Odin Ejendom 1162 458 - 1,4 % (1,5) 2,0%(2,1)
Ulf Greger Jonsson - 1030 000 1,2%(1,3) 0,2%(0,2)
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 816969 - 1,0 % (1,3) 1,4 %(1,8)
Peg Capital Partners AB - 581189 0,7%(0,7) 0,1%(0,1)
Andra AP-fonden 542 974 - 0,7%10,7) 1,0%(0,9)
SEB AB, Luxembourg Branch, W8IMY 1360 517 314 0,6% (-) 0,1%(-)
Swedbank Forsakring 45923 427 126 0,6% (-) 0,2%(-)
Ohman Bank SA. 322924 138 093 0,6 % (0,6) 0,6 % (0,6)
AB Stena Metall Finans - 455000 0,6 % (-) 0,1%(-)
Summa 20 stérsta dgare 43 497 452 15243 966 71,5 % (72,0) 78,8 % (78,4)
Ovriga aktiedgare 10 841494 12706 034 28,5 % (28,0) 21,2 % (21,6)
Totalt antal aktier 54 338 946 27 950 000 100 % 100 %
Antal
Innehav per 31 juni 2020 Antal aktiedgare Antal stamaktier prefrensaktier Innehav Roster
1-500 5131 402 055 284 381 0.8% 0.8%
501-1000 780 303 066 287 370 0,7% 0,6 %
1001-2000 588 390 452 483731 11% 0,8%
2001-5000 475 606 706 932932 19% 12%
5001 -10 000 217 421471 1174 289 19% 09%
10 001 -50 000 228 2033055 2988853 61% 41%
50 001 - 110 50182 141 21798 444 875% 91,6 %
Totalt 7529 54 338 946 27950 000 100 % 100 %
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Rapport i sammandrag, mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 11 845 10 309 11402
Nyttjanderattstillgangar 75 61 72
Andelar i intresseforetag 159 101 149
Ovriga anlaggningstillgangar 23 25 23
Summa anléaggningstillgangar 12102 10 496 11 645
Ovriga omsattningstillgangar exklusive likvida medel 121 136 99
Likvida medel 135 201 192
Summa omsattningstillgangar 256 337 291
Totala tillgangar 12 358 10 833 11937
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4269 3576 4140
Uppskjuten skatt 467 365 450
Langfristiga rantebarande skulder 6923 6 044 6720
Langfristig rantebarande skuld nyttjanderatter 74 61 71
Derivat 85 80 36
Summa langfristiga skulder och avsattningar 7549 6 551 7277
Kortfristiga rantebarande skulder 181 314 193
Rérelseskulder 359 392 326
Summa kortfristiga skulder 540 706 519
Totalt eget kapital och skulder 12 358 10833 11937
Ovrigt tillskjutet Balanserad Eget kapital hanforligt till  Innehav utan bestam- Totalt eget
Rapport i sammandrag, mkr Aktiekapital kapital vinst  moderbolagets aktieadgare mande inflytande kapital
Eget kapital 2019-01-01 266 1879 1312 3458 6 3464
Nyemission av preferensaktier 1 91 102 - 102
Emissionskostnader -3 -3 - -3
Utdelning -211 -211 - -211
Periodens totalresultat jan-jun 2019 229 229 1 230
Eget kapital 2019-06-30 277 1967 1330 3574 7 3581
Emissionskostnader -1 -1 - -1
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Periodens totalresultat jul-dec 2019 558 558 1 559
Eget kapital 2019-12-31 277 1968 1888 4132 8 4140
Eget kapital 2020-01-01 277 1968 1888 4132 8 4140
Nyemission av preferensaktier 11 79 90 90
Utdelning -161 -161 - -161
Periodens totalresultat jan-jun 2020 199 199 1 199
Eget kapital 2020-06-30 288 2047 1926 4259 8 4269

NP3s aktiekapital bestar av 54 338 946 stamaktier samt 27 950 0000 preferensaktier.
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2020 2019 2020 2019 2019

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 136 122 256 225 494
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -4 2 -9 4 -11
Betald skatt -7 0 -21 -5 -28
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandring
av rorelsekapital 125 123 226 223 455
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -18 24 -22 -4 18
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -30 -107 -33 -47 -52
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 77 40 171 172 422
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -78 -125 -295 -246 -985
Avyttrade forvaltningsfastigheter 29 229 29 411 616
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -36 -58 -72 -106 -183
Investeringar i nybyggnation -12 -7 -52 -14 -79
Investeringar i finansiella tillgangar - - -5 - -35
Avyttring av finansiella tillgangar - - - - 30
Kassafléde fran investeringsverksamheten -97 39 -395 45 -637
Finansieringsverksamheten
Nyemission 90 99 90 99 99
Upptagna lan 1752 950 2183 1054 2827
Amortering av laneskulder -1660 -960 -2001 -1147 -2392
Utbetald utdelning -92 -81 -105 -92 -199
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 90 8 167 -87 336
Periodens kassaflode 69 86 -57 130 121
Likvida medel vid periodens bérjan 65 115 192 71 71
Likvida medel vid periodens slut 135 201 135 201 192

Kommentar till finansiell stallning och kassaflode

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

Foérvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till

11 845 mkr (11 402) vilket motsvarar en 6kning med knappt 4 procent
sedan ingangen av aret vilket till storsta del forklaras av fastighets-
férvarv.

Utgaende likvida medel var 135 mkr (192). Eget kapital har paverkats
av periodens resultat, nyemission av preferensaktier samt utdelning
och uppgick till 4 269 mkr (4 140).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebarande
skulder i balansrakningen med 28 mkr. Langfristiga rantebarande
skulder uppgick efter justering for periodiserade lanekostnader till
6 923 mkr (6 720). Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till 181
mkr (193) varav hela beloppet avsag l[&pande amorteringar kom-
mande tolv manader. Vid rapporttillfallet hade bolagets rantederi-
vat ett negativt varde om -85 mkr (-36).

F&r mer information om bolagets rantebarande skulder se sidorna
14 och 15. Inférandet av IFRS 16 fran och med 2019 har lett till att
nyttjanderattstillgangar fér tomtratter och dvriga leasingavtal har
aktiverats med 75 mkr samtidigt som 74 mkr har redovisats som
skuld per 30 juni 2020.

Belaningsgraden uppgick till 59 procent (59) och soliditeten till 35
procent (35). Bolagets skuldkvot var pa balansdagen 9,4 ggr (9,4).

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 226 mkr
(223). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med -295 mkr (-246), forsaljningar av fastigheter bidrog
med 29 mkr (411). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick

till -72 mkr (-106) vilket huvudsakligen avsag anpassningar och
ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov. In-
vesteringar i nybyggnationer uppgick under perioden till -52 mkr
(-14). Investeringar och avyttringar relaterade till finansiella tillgangar
uppgick netto till -5 mkr (-).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 167 mkr (-87)
varav, nyemission uppgick till 90 mkr, nettoupplaning uppgick till
182 mkr (-93) och utdelning till -105 mkr (-92). Sammantaget for-
andrades likvida medel under perioden med -57 mkr (130) vilket
gav utgaende likvida medel om 135 mkr (201).
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Resultatrakning

2020 2019 2020 2019 2019
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Rapport i ssmmandrag, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 0 0 0 0 45
Rorelsekostnader -18 -17 -36 -35 -71
Rorelseresultat -18 -17 -36 -35 -26
Finansnetto -1 -12 4 -19 37
Resultat efter finansiella poster -19 -29 -32 -54 11
Resultat fore skatt -19 -29 -32 -54 11
Skatt pa periodens resultat -5 -9 -6 -17 -3
Periodens resultat -24 -38 -38 -71 8
Balansrakning
Rapport i ssmmandrag, mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Immateriella tillgangar 3 1 2
Andelar i koncernbolag 658 649 658
Langfristiga fordringar koncernbolag 3183 1843 1992
Andelar i intresseforetag 135 100 135
Andra finansiella anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa anlaggningstillgangar 3980 2594 2788
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2365 2027 2407
Ovriga kortfristiga fordringar 57 75 18
Likvida medel 107 184 169
Summa omsattningstillgangar 2529 2286 2594
Totala tillgangar 6508 4 880 5382
Bundet eget kapital 288 277 277
Fritt eget kapital 1550 1586 1670
Summa eget kapital 1838 1863 1947
Langfristiga rantebarande skulder 4508 2807 3344
Summa langfristiga skulder 4508 2807 3344
Kortfristiga rantebarande skulder 95 68 59
Ovriga skulder 67 142 32
Summa kortfristiga skulder 162 210 91
Totalt eget kapital och skulder 6508 4 880 5382

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 balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helagda dotterbolag och fordringar hos
dessa samt eget kapital. Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som fér koncernen.
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Effekter och risker beaktat covid-19

| dagslaget gar det inte att kvantifiera den paverkan som covid-19
kommer att ha pa NP3s verksamhet. En av de stora utmaningarna
ar att beddma varaktigheten i krisen vilket i sig ar en av de mest
avgorande faktorerna for att kunna kvantifiera dess effekter. Helt
klart ar dock att bolagets verksamhet kommer att paverkas pa
bade kort och lang sikt. Sammanfattningen nedan visar bolagets
nuvarande syn pa hur krisen kan komma att paverka NP3s verk-
samhet inom olika omraden.

Hyresforvaltning

Den mest omedelbara risken f&r NP3s verksamhet ar osakerheten
avseende hyresgasternas fdrmaga att pa kort och lang sikt kunna
betala sin avtalsenliga hyra. En av styrkorna i NP3s verksamhet

ar diversifiering mellan olika branscher i bolagets hyresportfolj.
Bolaget beddmer att hyresgaster i vissa sarskilda segment sasom
restauranger, hotell, lekland och sallankdpshandel pa kort sikt
kommer att vara mest paverkade av krisen genom minskade in-
takter och besdkare. For vissa andra branscher som till exempel
konsumtionshandel och industri har paverkan hittills varit mindre.
Pa sikt finns dock en allman risk for minskad efterfragan pa lokaler
som kan leda till 6kad vakans och sjunkande hyresnivaer som
foljd. | sparen av pandemin gor bolaget individuella dverenskom-
melser med hyresgasterna om tillfallig dvergang fran kvartalsvis
till manadsvis betalning av hyran men aven avtal om tillfalliga hy-
resrabatter. | samband med namnda éverenskommelser efterstra-
var bolaget att na affarsmassiga l&sningar med sina hyresgaster.

Per rapportdatum hade bolaget erhallit betalningar for 99 procent
av det justerade hyresvardet for andra kvartalet 2020. Beviljade
rabatter for andra kvartalet 2020 uppgick till 8 mkr dar statligt stod
beraknas erhallas med 2 mkr. Reservering for hyresforluster kopp-
lat till en mer konservativ syn i samband med covid-19 uppgick
under andra kvartalet till 2 mkr, ackumulerat 5 mkr.

Sammanlagt hade NP3 vid rapporttillfallet beviljat omlaggning av
hyrorna for kvartal 3 2020 fran kvartalsvisa till manadsvisa betal-
ningar om totalt 5 mkr medan vardet av hyresrabatter uppskattas
till cirka 3 mkr. Av de hyror som forfoll per 30 juni 2020 hade bola-
get erhallit betalning for cirka 95 procent vid rapporttillfallet.

Finansiell stallning

Per den 30 juni 2020 hade bolaget likvida medel och befintliga
kreditfaciliteter uppgaende till cirka 620 mkr. Vid samma tidpunkt
hade NP3 lanefdorfall inom de narmsta tolv manaderna uppgaen-
de till 719 mkr, varav 400 mkr avser forfall av ett av bolagets obli-
gationslan i april 2021. Bolaget har sedan bdrjan av krisen arbetat
med att starka sin likviditet, genom nya kreditfaciliteter, nyemis-
sion av preferensaktier samt minskade investeringar i foérvarv.

Den osakerhet som krisen har fort med sig till finansmarknaden
har for bolagets del pa kort sikt medfort att finansieringskostna-
derna har 6kat. Om krisen blir langvarig och forvarras kan aven
refinansiering av befintliga lan forsvaras.

Transaktion och vardering

Bolaget har pa grund av krisen minskat tillvaxttakten via forvarv
for att istallet fokusera pa att starka den befintliga verksamheten
syftande till okad uthallighet om krisen och dess effekter blir
langtgaende. Parallellt som bolaget i dagslaget utvarderar effek-
terna av covid-19 pa sin verksamhet har en forstarkning av bola-
gets likviditet och finansiella stallning medfort att bolaget gradvis
borjat kunnat agera pa forvarvsmaojligheter. Forvarv som som

utvarderas i dagslaget ska till exempel utdka fastighetsinnehaven
i en geografisk ort, for att kunna skapa forutsattningar for en lokal
organisatorisk forankring eller mer effektiv forvaltning.

NP3s varderingspolicy innebar att en majoritet av fastighetsbe-
standet externvarderas under kvartal 2 och 4. Under kvartal 1
och 3 gors uppdateringar framst via internvarderingar med stéd
fran externa varderingar och transaktioner. Per 30 juni 2020 hade
bolaget externvarderat 98 procent av sitt fastighetsvarde. Fastig-
hetsvardet uppgick pa balansdagen till 11,8 mdkr. Fastighetsvar-
deringarna ligger pa en stabil nivda med en positiv vardedkning for
perioden tack vare en fortsatt positiv utveckling pa kassaflédet
jamfért med den negativa paverkan som en nagot hogre avkast-
ningsniva har haft pa varderingarna. Pa langre sikt bedémer bo-
laget att det finns en risk att varderingen kan komma att paverkas
negativt av minskande kassafloden och sjunkande hyresnivaer.
En langvarig kris kan aven leda till hogre avkastningsnivaer mo-
tiverade av en hogre risk pa hyresmarknaden fér kommersiella
fastigheter.

Projektverksamheten

Bolaget har hittills inte sett nagra vasentliga effekter pa pagaende
projekt. En av fordelarna med bolagets geografiska position i nor-
ra Sverige ar att naringslivet i hogre omfattning an i storstadsre-
gionerna ar mer lokalt férankrat och darfor ar bygg- och anlagg-
ningsverksamheten an sa lange paverkad i en mindre omfattning.
Bolaget satter stor vikt pa att genomfdra sina pagaende projekt
da dessa i en majoritet av fallen ar kopplade till redan tecknade
hyresavtal. NP3s omprioritering att minska takten i tillvaxt och
forvarv till forman for befintliga hyresgdster och fastighetsbestand
har aven medfort att atgarder som syftar till att finna och starta
sadana nya projekt som bidrar till att minska bolagets vakanser
prioriteras. Omfattningen i bolagets projekt beddms darfér bibe-
hallas pa historiska nivaer.

Organisation

NP3s geografiskt utspridda organisation har bland annat medfort
att medarbetarna ar vana vid att arbeta och kommunicera via di-
gital teknik. Flertalet medarbetare arbetar hemifran for att minska
risken for smittspridning. Uppdatering till medarbetarna sker via
regelbundna digitala moten.

Redovisningsprinciper och bedémningar

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och 1AS 34 Delarsrapportering. Moderbola-
get upprattas enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. Upplysningar enligt IAS34 16A lamnas pa
annan plats an i not i delarsrapporten. Koncernen och moderbo-
laget tillampar samma redovisningsprinciper och varderingsme-
toder som i arsredovisningen for 2019. Ovriga &ndrade och nya
IFRS standarder med ikrafttradande under aret eller kommande
perioder beddms inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncer-
nens redovisning och finansiella rapporter.

Medarbetare och organisation, kvartal 2

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 45 perso-

ner. NP3 har egna medarbetare i alla sex affairsomraden. Utover
huvudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare i Umea, Gavle,
Luled, Pited, Skellefte, Borlange, Ostersund, Solleftea och Stock-
holm. Under kvartalet har en person pabdrjat sin anstallning pa
bolaget och en person har slutat under samma tid.
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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
tillampliga reglerna for finansiell rapportering, d.v.s IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av féretagsledningen 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 foljer en avstam-
ning av finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner av nyckeltalen aterfinns pa sidan 23.

2020 2019 2019 2020 2019 2019
Mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec Mkr jan-jun  jan-jun  jan-dec
Rantebarande laneskulder 7104 6 359 6913 Nettoskuld 6958 6113 6705
Kortfristiga placeringar -11 -45 -16 Driftéverskott, framatriktat 12 man
- A enligt intjaningsférmaga 789 701 757
Likvida medel i bank -135 -201 -192
Lo R R R Centrala administrationskostnader,
Likvida medel inkl. innehav i framatriktat 12 man -46 -44 -46
kortfristiga placeringar -146 -246 -208
Justerat driftéverskott 743 657 711
Nettoskuld 6958 6113 6705
Skuldkvot, ggr 9,4 9,3 9,4
Resultat efter skatt, hanférligt till
aktieagare i moderbolaget 199 229 787 Periodens resultat fore skatt 235 267 934
Avdrag preferensaktieagarnas Aterlaggning vardeférandringar 21 -42 -440
foretradesratt till utdelning -26 -23 -48 -
Aterlaggning finansiella kostnader 109 91 192
Resultat efter skatt reducerat med .
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 172 206 739 Justerat resultat fére skatt 365 316 686
Genomsnittligt antal stamaktier, tusen 54339 54339 54339 Réntetackningsgrad, ggr 33 35 3,6
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 317 3,79 13,60
Nettoskuld 6958 6113 6705
Hyresintakter 536 493 1006 Marknadsvarde fastighetsportfolj 11845 10 309 11402
Driftéverskott 383 338 718 Belaningsgrad, % 58,7 59,3 58,8
Overskottsgrad, % 71 69 71
Eget kapital enligt finansiell stallning 4269 3576 4140
Driftoverskott, rullande 12 man 763 670 718 Balansomslutning 12 358 10833 11937
Genomsnittligt marknadsvarde Soliditet, % 34,5 33,0 34,7
fastighetsportfolj 11189 9778 10 656
Direktavkastning, % 6,8 6,9 6,7 Eget kapital enligt finansiell stallning 4269 3576 4140
Avdrag preferenskapital -866 -770 -795
Resultat efter skatt, rullande 12 man 758 505 789 ) .
Avdrag innehav utan bestammande
Genomsnittligt totalt eget kapital 3979 3301 3691 inflytande -8 -7 -8
Avkastning pa eget kapital, % 19,1 15,3 21,4 Antal aktier vid periodens utgang, tusen 54 339 54 339 54 339
Eget kapital, kr/stamaktie 62,46 51,51 61,42
Resultat efter skatt, hanforligt till aktie-
agare i moderbolaget, rullande 12 man 757 501 787
— Eget kapital enligt finansiell stallning 4269 3576 4140
Avdrag preferensaktieagarnas )
foretradesratt till utdelning -51 -40 -48 Avdrag preferenskapital -866 =770 -795
Genomesnittligt eget kapital efter Avdrag innehav utan bestammande
avrakning preferenskapital och innehav inflytande -8 -7 -8
utan bestammande inflytande 3167 2725 2934 Aterlaggning derivat a5 80 26
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 22,3 16,9 25,2 Aterlaggning uppskjuten skatt 467 365 450
. X Antal aktier vid periodens utgang, tusen 54 339 54 339 54 339
Resultat fore skatt, rullande 12 man 902 622 934
T ‘ Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 72,61 59,70 70,36
Genomsnittligt totalt eget kapital 3979 3301 3691
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 22,7 18,9 25,3 Férvaltningsresultat 256 205 494
) ) X Avdrag preferensaktieagarnas
Forvaltningsresultat, rullande 12 man 525 448 494 féretradesratt till utdelning, mkr 26 23 48
Genomsnittligt totalt eget kapital 3979 3301 3691 Genomsnittligt antal stamaktier, tusen 54339 54339 54339
Avkastning pa forvaltningsresultat, % 13,2 13,6 134 Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 4,23 371 8,21
Nettoskuld 6958 6113 6705
Eget kapital enligt finansiell stallning 4269 3576 4140
Skuldsattningsgrad, ggr 16 17 16
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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
resultatandel for innehav utan bestdammande inflytande, i procent av
genomsnittligt eget kapital efter avrakning av preferenskapital och
innehav utan bestammande inflytande.

Avkastning pa forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat for en rullande tolvmanadersperiod i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld i procent av fastigheternas bokférda varde.

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 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 likvidation
jamte upplupen utdelning.

Genomsnittlig ranta
Vagd ranta pa rantebarande laneskulder (exklusive skuld nyttjande-
ratter) med beaktande av rantederivat pa balansdagen.

Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet och
innehav utan bestammande inflytande, med aterlaggning av derivat
och uppskjuten skatt, i forhallande till antalet stamaktier vid periodens
utgang. Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde i ett langsik-
tigt perspektiv. Tillgangar och skulder som inte bedéms utfalla, sésom
verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfér.

Nettoskuld
Rantebarande laneskulder, exklusive skuld nyttjanderatter, med avdrag
for likvida medel och kortfristiga placeringar.

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per preferensaktie.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for
perioden, i forhallande till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore skatt med aterldggning av vardeférandring och
finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader. Rantetack-
ningsgrad ar ett matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldkvot
Nettoskuld pa balansdagen i forhallande till tolv manaders framatriktat
driftoverskott minus centrala administrationskostnader.

Skuldsattningsgrad
Nettoskuld 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 fastig-
hetsportfoljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet visar avkast-
ningen fran den operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas
varde.

Driftoverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Duration
Den vagda genomsnittliga aterstaende lOptiden pa hyresavtalen.

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 beddémd marknadshyra for
outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Tilltradda fastigheter
Overenskommet fastighetsvarde minskat med skatterabatt fér under
perioden tilltradda fastigheter.

Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad

Periodens driftdverskott i procent av periodens hyresintakter. Nyckel-

talet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid men ocksa mellan fastig-
hetsbolag.
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Vision

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

Affarsidé

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga
och forvalta hogavkastande 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 éver en femarsperiod. Rantetack-

ningsgraden ska vara lagst tva ganger och
den langsiktiga belaningsgraden ska uppga
till 55-65 procent.
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