NP3
Fastigheter

Januari-mars
Intakterna dkade med 29 procent till 246 mkr (191).
Driftoverskottet 6kade med 37 procent till 159 mkr (116).
Forvaltningsresultatet 6kade till 103 mkr (69), motsvarade 1,69 kr/stamaktie (1,17).
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 36 mkr (33).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 105 mkr (77) vilket motsvarar 1,73 kr/stamaktie (1,31).

2019 2018 2018
Nyckeltal jan-mar jan-mar jan-dec
Utfall, mkr
Hyresintakter 246 191 842
Driftéverskott 159 116 590
Overskottsgrad, % 65 61 70
Forvaltningsresultat 103 69 382
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 36 33 212
Marknadsvarde fastighetsportfolj 10 414 8530 10 496
Forvarvade tilltradda fastigheter 156 697 2591
Resultat efter skatt 105 77 468
Utfall kr/aktie
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 173 1l gl 8,04
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 1,69 117 6,54

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie 59,85 53,13 57,81
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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.
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Finansiella mal

Nedan redovisas bolagets finansiella mal.

Mal
Tillvaxt i forvaltningsresultat per
stamaktie 12 %

Avkastning pa eget kapital, fore
skatt, 15 % Over 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 preferensaktiedagare och
stamaktieagare

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

Storre handelser

NP3 har under perioden januari-mars
férvarvat och tilltratt sju fastigheter till
ett varde om 156 miljoner kronor.
Tretton fastigheter, framst i Varmland,
har avyttrats och frantratts till ett var-
de om 328 miljoner kronor. Dessutom
har 54 miljoner investerats i befintliga
fastigheter och nybyggnationer.

Hyresvarde per affarsomrade (%)

'
s’

Sundsvall 26
B Gavlel7
@ Dalarna 16
@ Ostersund 12
@ Umeal3
@ Luled 16

Hyresvarde per fastighetskategori, (%)

‘ Handel 31
@ Industri 34

@ Logistik 6

' ® Kontor 17
@ Ovrigt 12
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Uthyrningsgrad av hyresvarde, (%)

Uthyrt 93
@ Vakant7



Det gangna kvartalet uppgick férvaltningsresultatet till 103 miljoner kronor vilket ar en 6kning med 50
procent jamfért med féregaende ars forsta kvartal och en 6kning med 44 procent av forvaltnmgsresultatet
per aktie. Okningen harleds primart till ett storre fastighetsbestand samt en mer gynnsam vinter pa flertalet

av vara marknader.

Fastighetsvardet uppgick till 10,4 miljarder kronor. Att vara fastig-
heter varderas i snitt till cirka 8 000 kronor per kvadratmeter ar
positivt da det skapar ett utrymme for oss att investera i anpass-
ningar for vara hyresgaster. Detta ar i linje med var strategi att
fortsatt kunna erbjuda anpassade lokaler till konkurrenskraftiga
hyresnivaer.

Tillvaxten i fastighetsvardet uppgick till narmare tva miljarder fran
jamférande kvartal. Som ett led i var ambition att optimera och
renodla vart fastighetsbestand har vi under kvartalet avtratt 13 fastig-
heter framst i Varmland. Forsaljningarna skall ses som en naturlig
féljd av de storre forvarv vi genomférde under 2018 och syftar till
att koncentrera portfoljen till geografier dar vi har en lokal orga-
nisation. De salda fastigheterna har renderat en god avkastning
och haft en positiv paverkan pa bolagets resultat men avyttrats da
de inte passat in i NP3s strategi. Samtliga forsaljningar har skett

till nivaer éver vara férvarvsvarden. Ovanstaende har resulterat i
en ringa minskning av fastighetsvardet jamfort med utgangen av
2018. | takt med att vart fastighetsbestand vaxer blir det en naturlig
del att renodla var fastighetsportfolj av saval nyligen forvarvat som
befintligt bestand.

Som ovan namnts 6kade vart férvaltningsresultat med 50 procent
fran 69 till 103 miljoner kronor for kvartalet. Férvaltningsresultatet
vaxer i en hogre takt an driftdverskottet som uppgick till 159 miljo-
ner kronor, en dkning med 37 procent. Vara centrala administra-
tionskostnader blir relativt sett lagre med ett storre fastighetsbe-
stand vilket tillsammans med tillvaxten i fastighetsbestdndet skall
ge Okad ldbnsamhet. Vart att beakta ar att tillvaxten i bade hyres-
intakter och resultat inte har skett pa bekostnad av en hogre risk

i var finansiering. Belaningsgraden uppgick till 60,9 procent (60,1)
och skuldkvoten till 9,7 ganger (9,9) vid periodens slut.

Vardeférandringen uppgick till 36 miljoner kronor, vilket ar framst
beroende pa fardigstallda projekt och férvarvade fastigheter.

Nettouthyrningen uppagick till sju miljoner vilket fortsatt indikerar
en positiv hyresmarknad vilket sammanfaller med min egen bild.

Aven om vakansvardet dkade nagot pa grund av forvarv ser vien
marknad som éar stark och det bdr aven visa sig i ett sjunkande
vakansvarde under aret. Alla vara huvudmarknader visar god ut-
veckling och med en ytterligare starkt organisation i affarsledet
har vi férhoppningar om en positiv utveckling.

Forvaltningsresultatet i intjaningsformagan har med det vaxande
fastighetsbestandet och investeringar i befintliga fastigheter okat
med 22 procent sedan samma period i fjol. Intjaningsformagan
visar ett forvaltningsresultat om 487 miljoner vilket efter preferens-
aktieutdelning innebar ett forvaltningsresultat per aktie om 8,16
kronor fore skatt. NP3 har som mal att forvaltningsresultatet skall
oka med 12 procent per ar per stamaktie vilket vi fortsatt star fast
vid.

Trots ett nagot minskat fastighetsbestand under férsta kvartalet
kanner jag mig trygg i en fortsatt tillvaxt under 2019. Utdver att vi
kontinuerligt utvarderar bade mindre och storre potentiella forvary
har vi pagaende nybyggnadsprojekt och investeringar i vart befint-
liga fastighetsbestand som uppgick till 112 miljoner kronor. Dartill
tillkommer ytterligare 55 miljoner kronor i ett nybyggnationspro-
jekt som tillkommit efter periodens utgang. NP3 ar val positione-
rade och rustade fér en fortsatt tillvaxt i fastighetsvarde men forst
och framst i forvaltningsresultat och kassaflode.

Andreas Nelvig, V
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2019 2018 2018

kvartal 1 kvartal 1 helar
Fastighetsrelaterade jan-mar jan-mar jan-dec
Antal forvaltningsfastigheter vid periodens utgang, st 338 277 344
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area vid periodens utgang, tusen kvm 1290 1043 1308
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde, mkr 10 414 8530 10 496
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8073 8178 8024
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 93
Overskottsgrad, % ¥ 65 61 70
Direktavkastning, % 6,7 6,6 6,6
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % ¥ 17,2 17,7 16,6
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 17,5 15,7
Avkastning pa eget kapital, fére skatt, % ¥ 18,8 21,8 19,2
Skuldsattningsgrad, ggr ¥ 18 1,8 19
Skuldkvot, ggr ¥ 9,7 9,9 9,8
Rantetackningsgrad, ggr ¥ 33 2,9 33
Belaningsgrad fastigheter, % ¥ 60,9 60,1 61,7
Soliditet, % ¥ 331 33,3 32,4
Genomsnittlig ranta, % 2,71 2,59 2,60
Aktierelaterade, stamaktie
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 54 339 54339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54339 54 339
Eget kapital, kr/stamaktie ¥ 52,56 47,62 50,93
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie ¥ 59,85 53,13 57,81
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie ¥ 1,69 117 6,54
Resultat efter skatt, kr/stamaktie ¥ 173 131 8,04
Utdelning, kr/stamaktie 2 - - 3,00
Aktiekurs vid periodens slut, kr/stamaktie 75,00 59,20 61,00
Aktierelaterade, preferensaktie
Antal preferensaktier vid periodens slut, tusental 21736 10 868 21736
Eget kapital, kr/preferensaktie 32,50 32,50 32,50
Resultat, kr/preferensaktie 0,50 0,50 2,00
Utdelning, kr/preferensaktie - - 2,00
Aktiekurs vid periodens slut, kr/preferensaktie 34,15 32,50 3191

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

2 Av styrelsen foreslagen utdelning.
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2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall
Resultatrakning, mkr jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar
Hyresintakter 246 246 205 199 191 180 173 165 159
Fastighetskostnader -79 -62 -44 -51 -70 -50 -40 -40 -48
Fastighetsskatt -8 -7 -6 -6 -6 -5 -5 -5 -5
Driftoverskott 159 177 154 143 116 124 128 120 106
Central administration -11 -13 -9 -11 -11 -11 -9 -10 -10
Finansnetto -45 -44 -43 -41 -37 -35 -32 -30 -25
Forvaltningsresultat 103 121 102 91 69 78 86 80 70
Vardefoérandringar fastigheter 36 102 33 44 33 72 42 104 26
Vardefoérandringar derivat -19 -12 10 -14 -6 -10 1 4 1
Aktuell skatt -8 -7 -8 -7 -4 6 -7 -6 -8
Uppskjuten skatt -6 -46 -20 3 -16 -30 -21 -31 -9
Periodens resultat* 105 159 116 116 77 115 101 151 79
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 105 158 113 116 77 115 101 151 79
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,2 0,3 32 0,2 0,2 01 0,3 01 -
*Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 10414 10 496 8972 8697 8530 7732 7261 7117 6520
Ovriga anlaggningstillgangar 89 20 13 13 12 24 23 16 15
Derivat - - - - - - 8 8 4
Ovriga tillgangar 159 90 57 71 80 53 87 67 95
Likvida medel 116 71 158 423 206 150 178 170 128
Summa tillgangar 10778 10 677 9199 9204 8828 7959 7 557 7377 6762
Eget kapital 3569 3464 3007 2888 2943 2584 2469 2368 2345
Uppskjuten skatteskuld 353 350 303 289 291 275 245 227 193
Réntebarande skulder 6 459 6 542 5662 5785 5334 4 854 4596 4574 3983
Derivat 43 24 13 22 8 2 - - -
Ej rdntebarande skulder 354 296 215 220 251 245 248 210 240
Summa eget kapital och skulder 10778 10 677 9199 9204 8828 7 959 7 557 7377 6762
Hyresintakter per kvartal Driftéverskott per kvartal Forvaltningsresultat per kvartal
Mkr Mkr Mkr
20 200 80% 140 60%
ey
150 gg 0% 122 /\/\ 40%
100 128 igz 0 30%
50 ﬁg 20% 40 iz;
20 10% 20 %
0 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 0 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 o% 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019
Q1 Q2 Q3 Q4 a1l Q2 Q3 Q4 Qa1 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
Driftéverskott == Overskottsgrad % Férvaltningsresultat == Forvaltningsresultat, % av hyresintakter
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Rapport Over totalresultat

2019 2018 2018
3 man 3 man 12 méan
Rapport i ssmmandrag, mkr jan-mar jan-mar helar
Hyresintakter 246 191 842
Fastighetskostnader -79 -70 -227
Fastighetsskatt -8 -6 -25
Driftoverskott 159 116 590
Central administration -11 -11 -44
Finansiella intakter 0 0 1
Finansiella kostnader -45 -37 -164
Forvaltningsresultat 103 69 382
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 36 33 212
Vardeforandringar derivat -19 -6 -22
Resultat fore skatt 119 96 572
Aktuell skatt -8 -4 -25
Uppskjuten skatt -6 -16 -79
Periodens resultat 105 77 468
Ovrigt totalresultat - R R
Summa periodens totalresultat 105 77 468
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 105 77 464
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,2 0,2 4,0
Resultat efter skatt per stamaktie ¥ 173 1,31 8,04
(Antal aktier anges i tusental)
Antal stamaktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier 54 339 54 339 54 339

Y Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden

Fastighetsvarde, mkr Forvaltningsresultat, mkr
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-mar 2019

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar vid resultatposter. For balansposter avser jamférelser inom parentes narmast foregaende arsskifte.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fére varde-
férandringar och skatt, forbattrades med 50 procent jamfért med
samma period féregaende ar och uppgick till 103 mkr (69). Resul-
tatokningen beror framfor allt pa bolagets fortsatta tillvaxt genom
forvary som inneburit ett storre fastighetsbestand. Resultatutveck-
lingen i jamforbart bestand ar fortsatt positiv i forhallande till fore-
gaende period. Férvaltningsresultat per stamaktie reducerat med
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning motsvarade 1,69 kr/stamak-
tie (1,17) och forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick
till 42 procent (36). Driftdverskottet for perioden uppgick till 159
mkr (116) vilket motsvarar en dverskottsgrad om 65 procent (61).

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 36

mkr (33) varav 0 mkr (1) ar realiserade vardeférandringar vid for-
saljningar, och 36 mkr (33) avser orealiserade vardeférandringar i
perioden. Vardefdrandringar relateras till uppvardering i samband
med forvarv och investeringar. Vardeférandringar i derivat paver-
kade resultatet med -19 mkr (-6) och avser i sin helhet orealiserade
vardeforandringar till foljd av forandringar i marknadens framtida
ranteprognoser.

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 105 mkr (77) vilket motsvarar 1,73 kr/stamaktie
(1,31). Resultat per stamaktie ar minskat med preferensaktieagarnas
foretradesratt till utdelning vilket fér perioden uppgick till 11 mkr.

Intakter och kostnader

Hyresintakterna kade med 29 procent till 246 mkr (191). Intdkterna
har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarvy och ett storre fastig-
hetsbestand men aven egna projekt och intaktshdjande investe-
ringar. | jamforbart bestand dkade intakterna med 3 procent. Intak-
terna utgors av hyresintakter 226 mkr (169) och serviceintakter 20
mkr (22). Serviceintakterna bestar av exempelvis vidaredebitering av
varme, el och vatten.

Hyresvardet for befintliga hyreskontrakt vid rapporttillfallet uppgick
till 986 mkr (792) pa arsbasis och den ekonomiska uthyrningsgra-
den uppgick vid rapportdagen till 93 procent (92).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -79 mkr (-70), kost-
naderna fordelades mellan fastighetsskotsel och drift -68 mkr (-62),
reparationer och underhall -10 mkr (-6) samt befarade och konsta-
terade kundférluster om -1 mkr (-2). Fastighetsskatt uppgick till -8
mkr (-6). Kostnader for tomtrattsavgifter har tidigare redovisats som
fastighetskostnad men har for férsta gangen, enligt IFRS 16, om-
klassificerats till finansiella kostnader, uppgaende till 0,5 mkr.

Centrala administrationskostnader uppgick till -11 mkr (-11) och
bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnhader som perso-
nalkostnader samt ekonomi-/finans- och marknads-/forsaljnings-
kostnader. Kostnaden fér central administration i forhallande till
intakter har sjunkit och uppagick till 4,6 procent att jamféra med 5,5
procent for motsvarande kvartal 2018.

De finansiella kostnaderna dkade och uppgick till -45 mkr (-37).
Okningen ar framfor allt en foljd av okad upplaning i bank och
hogre obligationslan. | de finansiella kostnaderna ingar forutom
ranta och rantesakring aven 1 mkr i periodiserade l&nekostnader.
Dessutom har inf&randet av IFRS 16 haft en negativ paverkan pa de
finansiella kostnaderna med 0,5 mkr.

Snittrantan pa laneportfoljen var vid rapportdagen 2,71 procent
(2,59). Rantetackningsgraden uppgick till 3,3 ggr (2,9). For mer in-
formation om bolagets finansiering se sidorna 14 och 15.

Sasongsvariationer

Att dverskottsgraden varierar dver aret beror pa de sasongsvariatio-
ner som uppkommer i fastighetsbranschen pa bolagets markna-
der. Under vintermanaderna paverkas resultatet av att kostnaderna
avseende framst el, varme och snérdjning ar hdga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt férdelad
preliminar avgift (ldbpande under aret medan utgiften for den faktis-
ka forbrukningen kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en lagre
overskottsgrad vintermanaderna och motsvarande ar den pa en
hogre niva under sommarmanaderna.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -8 mkr (-4) vilket motsvarar cirka 8 pro-
cent av resultat fore vardefdrandringar. Aktuell skatt utgar pa
skattepliktigt resultat vilket for fastighetsbolag normalt ar lagre an
forvaltningsresultatet till foljd av mojligheten att gdra skattemassigt
hogre avskrivningar, och direktavdrag fér vissa ombyggnationer av
fastigheter.

Nya skattelagstiftningen

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

En ytterligare forandring i den andrade foretagsbeskattningen ar i
korthet att ranteavdragen begransas till 30 procent av skattemas-
sigt EBITDA (resultat fore avskrivningar, finansiella poster och skatt).
Utifran NP3s initiala analys ar bedémningen att det nya regelverket
inte kommer fa nagon vasentlig effekt pa 2019 ars skattekostnad
under forutsattning att en effektiv koncernutjamning av rantenet-
ton kan ske. De nya reglerna ovan galler fran och med 1 januari
2019.
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Fastighetsbestand

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Vid periodens utgang dagde NP3 338 stycken (344) forvaltnings-
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 1 290 000 kvadrat-
meter (1 308 000) fordelat pa sex geografiska affarsomraden. Av de
sex affairsomradena sa ligger tyngdpunkten av bestandet i affars-
omrade Sundsvall dit 25 procent (24) av marknadsvardet och 26
procent (26) av hyresvardet ar koncentrerat. Bestandet ar uppdelat
i fastighetskategorierna handel, industri, logistik, kontor och &vrigt.
| kategorin &vrigt ingar bland annat hotell och samhallsfastigheter
som exempelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportféljen uppgick pa balansdagen till
10 414 miljoner kronor (10 496). | intjaningsformagan kommande
tolv manader uppgick direktavkastningen till 6,8 procent (6,8) base-
rat pa fastighetsbestdndet per balansdagen.

Affarsomradena bestar av flera kommuner, en huvudkommun (i
Dalarnas fall tvd) samt ett antal kompletteringskommuner. Av det
samlade hyresvardet ar 72 procent koncentrerat till de sju huvud-
kommunerna. | affarsomradena Gavle och Dalarna ingar fastighe-
ter som ligger utanfér norra Sverige.

| affarsomrade Gavle ligger dessa fastigheter primart i Smaland och
for affarsomrade Dalarna ligger de framst i Varmland. Det samlade
hyresvardet for fastigheterna utanfér primarmarknaderna i norra
Sverige uppgick till 44 miljoner kronor vilket motsvarar 4,1 procent
av det totala hyresvardet.

Handel ar den nast storsta fastighetskategorin med 31 procent
(33) av hyresvardet. Inom handelskategorin star business-to-busi-
ness-handel for 26 procent, bilhallar och besiktningsanlaggningar
for 10 procent, konsumenthandel for 58 procent och dagligvaru-
handel for 6 procent. Konsumenthandeln domineras av lagpris-
kedjor som DollarStore, OoB och Rusta. Inom B2B aterfinns stora
hyresgaster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol. Handelsfast-
igheterna har en vakansgrad pa 4,3 procent vilket ar lagre an vad
genomsnittet ar for hela fastighetsbestandet.

Fordelning inom handelskategorin

B2B 26 %
@ Bilhallar o besiktningsanlaggningar 10 %
@ Konsumenthandel 58 %
@ Dagligvaruhandel 6 %

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

elva procent av hyresintakterna, lokalerna fér stat och kommun
hyrs inom kategorierna kontor, évrigt och industri. En stor skillnad
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finns aven i dagligvaruhandeln som i kategoriseringen uppgar till
tva procent av det totala hyresvardet och till sju procent avseende
branschexponering av den totala hyresintakten. Skillnaden forkla-
ras i att dagligvaruaktorer aven forhyr inom kategorin logistik och
industri. Exponeringen av hyresintakterna ar relativt jamnt fordelat
mellan manga branscher dar industri- och bygghandel samt sal-
lanképshandeln ar de storsta.

Branschexponering (%)
h- |
s’

a

Hyresvarde per fastighetskategori, (%)

&
-

Industri- och bygghandel 15 Handel 31
@ Sallankopshandel 13 @ Industri 34
@ Statoch kommun 11 B Logistik 6
@ Tillverkning och latt industri 11 @ Kontor 17
® Fordon och verkstad 10 @ Ovrigt12
@ Fastighet och finans 9
@ Bygg och produktion 8
@ Dagligvaruhandel 7

Mat och fritid 7
@ Ovrigt9

Kontraktstruktur

Vid balansdagen hade NP3 drygt 1 600 hyresavtal (1 600), darutdver
fanns 57 stycken arrendeavtal. Den genomsnittliga aterstaende
6ptiden for samtliga hyresavtal uppgick till 4,2 ar (4,3). De tio stors-
ta hyresgasterna i forhallande till hyresvarde fordelade sig dver 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 1 066 miljoner kronor

(1 070) och den kontrakterade arshyran till 986 miljoner kronor
(992) vid periodens utgang. Detta motsvarade en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 93 procent (93).



NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 31 mars 2019

Antal hyresavtal

Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 6
Plantagen Sverige AB 5
PostNord Sverige AB 8
Mekonomen 8
Byggmax 11
Granngarden AB 14
Arbetsférmedlingen 5
Solleftea kommun 1
Ahlsell Sverige AB 7
Svensk Cater AB 4
Totalt 79

Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 143 mkr

Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 4,3 ar

Hyresduration for totala kotraktsportfoljen 4,2 ar

Forfallostruktur hyresavtal
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2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027-

Hyresvarde

Antal hyresavtal

Nettouthyrning

Tecknade avtal under perioden uppgick till 22 miljoner kronor och
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal. Nytecknade avtal inklu-
derar all nyuthyrning samt befintliga avtal som omforhandlats.

Uppsagda hyresavtal inklusive konkurser uppgick for perioden till
-15 miljoner kronor. Siffran omfattar alla avtal som var uppsagda for
avflytt under perioden, de avtal som fallit bort till foljd av konkurser
samt de hyresavtal som omfdrhandlats under pagaende avtalsperi-
od dar det nya avtalet redovisas under "tecknade avtal”.

2019 2018 2018
Nettouthyrning, mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Tecknade hyresavtal 22 28 101
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -15 -18 -82
Netto 7 10 19

Antal hyresavtal

Vakans

Under perioden 6kade vakansvardet med totalt 2 miljoner kronor.
Okningen beror primért pa vakans i forvéarvade fastigheter. Netto
av periodens in- och avflyttningar var i stort sett oférandrad. Perio-
dens férandringar medforde ett totalt vakansvarde om 80 miljoner
kronor vid rapportdagen och en ekonomisk uthyrningsgrad om 93
procent.

Vid utgangen av fjarde kvartalet fanns tecknade avtal, annu ej
inflyttade, som uppgick till 16 miljoner kronor. Hyresvardet for upp-
sagda avtal men ej avflyttade uppgick till 30 miljoner kronor.

Vakansférandring

2019
Vakansvardets férandring, mkr jan-mar
Ingédende vakansvarde 1 jan 78
Nettoforandring av in-/avflyttningar -0
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3
Vakansvarde. avyttrade fastigheter -1
Utgaende vakansvarde 80
Uthyrningsgrad, % 93
Uppsagda avtal for avflytt, ej avflyttad 30
Varav férvarvade 3
Nyuthyrning, ej inflyttad -16
Avflyttningsar uppsagda hyresavtal Antal  Vakansvarde
2019 73 21
2020 12 7
2021 4 2
2022 3 0
Totalt 92 30
Vakansvarde per affarsomrade
Per 31 mars 2019
Hyresvarde,  Vakansvarde, Ekonomisk
Affarsomrade mkr mkr  vakansgrad, %
Sundsvall 276 30 10,9
Gavle 183 17 9,4
Dalarna 170 10 6,2
Ostersund 130 7 52
Umea 137 4 2,9
Lulead 170 12 6,8
Totalt 1066 80 7.5
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje
kvartal, i enlighet med NP3s varderingspolicy. Varderingsmodel-
len innebar att samtliga fastigheter internvarderas varje kvartal

och minst 90 procent av totalt bestand externvarderas under en
24-manadersperiod enligt ett rullande schema. Vardering sker i
enlighet med IFRS 13 niva 3. Under rakenskapsaret 2018 har cirka
98 procent av hela fastighetsbestandet varderats av extern part dar
en 6vervagande andel varderingarna, 97 procent, genomfordes
under sista kvartalet 2018.

Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning 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 beddmning. Driftdverskot-
tet nuvardesberaknas tillsammans med restvardet for att berakna
fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet, som ska spegla ett
forvantat pris vid forsaljning pa den dppna fastighetsmarknaden,
jamférs med priser vid kanda likvardiga transaktioner. Kalkylrantor
och avkastningskrav, for berakning av nuvarde av kassaflédet samt
berakning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighetens
lage och marknadsutveckling och stams av med det/de varde-
ringsinstitut som anvands.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Per 31 mars 2019
Resultateffekt
Forandring +/- +/- fore skatt, mkr
Marknadsvarde fastighet 5% 521
Direktavkastningskrav 0,25% -369/+398
Hyresintakter 80 kr/kvm 103
Fastighetskostnader 20 kr/kvm 26
Vakansgrad 1% 1

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
rapportdagen till 10,4 miljarder kronor. Varderingen for kvartalet
visade en positiv vardeférandring om 36 miljoner kronor vilket
dels ar till foljd av uppvardering i samband med forvarv, dels pa
vardedkning till foljd av investeringar och projekt. Avkastningsni-
vaerna som anvants vid vardering under perioden varierade fran
5,5 till 10,0 procent. Den genomsnittliga avkastningsnivan for var-
deringen av fastighetsbestandet per 31 mars 2019 uppgick till 7,1
procent. | intjaningsférmagan kommande tolv manader uppgick
direktavkastningen till 6,8 procent vid nuvarande varde pa fastig-
hetsbestandet.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under perioden januari-mars forvarvat och tilltratt sju
fastigheter till ett varde om 156 miljoner kronor. Dessutom har
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54 miljoner kronor investerats i befintliga fastigheter och nybygg-
nationer. Av dessa utgjorde 7 miljoner kronor investeringar i ny-
byggnationsprojekt, 47 miljoner kronor avsag investeringar i befint-
liga fastigheter i form av hyresgastanpassningar.

Under kvartalet har 13 fastigheter salts och frantratts till ett varde
om 328 miljoner kronor. Elva av de frantradda fastigheterna ligger

i kommuner i Varmland i vilka NP3 efter forsaljningen inte langre
ager nagra fastigheter. De &vriga tva frantradda fastigheterna ligger
i Gavle. Darutover tillkommer en forvarvad men ej tilltradd logis-
tikfastighet i Sundsvall till ett varde av 12 miljoner kronor samt en
avyttrad men ej frantradd hotellfastighet i Borlange.

Inga vasentliga forandringar har skett sedan arsskiftet gallande hy-
resvardets férdelning pa fastighetskategorier. Jamfért med samma
period foregaende ar har industri varit den fastighetskategori som
oOkat mest, fran 28 procent av hyresvardet till att pa balansdagen sta
fér 34 procent.

Forvaltningsfastigheternas kvadratmetervarde har fran arsskiftet
Okat fran 8 024 kronor per kvadratmeter till 8 073 kronor per kva-
dratmeter pa balansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2019 2018 2018
Mkr jan-mar jan-mar helar
Ingaende varde 10 496 7732 7732
Forvarv av fastigheter 156 697 2591
Investeringar i bef. fastigheter 47 53 221
Investeringar i nybyggnation 7 19 41
Forsaljningar -328 -18 -313
Omklassificering - 13 13
Realiserad vardeférandring 0 1 11
Orealiserad vardeférandring 36 33 201
Utgaende varde 10 414 8530 10 496
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 12 41 160
Avyttrade ej frantradda fastigheter -60 - -328
Fastighetsbestdndets fordelning
Per 31 mars 2019
Affars- Antal Area Hyresvarde Fastighetsvarde
omrade fastigheter tkvm mkr mkr
Sundsvall 96 343 276 2564
Gavle 68 263 183 1778
Dalarna 59 229 170 1597
Ostersund 31 121 130 1428
Umea 46 159 137 1378
Lulead 38 175 170 1669
Totalt 338 1290 1066 10 414




Segmentsrapportering

| affarsomrade Sundsvall gjordes ett storre portfoljférvary under
forsta kvartalet 2018 vilket medférde att den ekonomiska vakansen
okade till 14 procent vid samma period i fjol. Under aret har uthyr-
ningsarbetet gett resultat och vakansen har vant ner till 11 procent
pa balansdagen vilket motsvarar vakansgraden fore ovan namnda
forvarv.

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 19 fastigheter utanfor
Dalarna, framst i Varmland. Under forsta kvartalet har elva av dessa
fastigheterna salts och frantratts. Av det totala hyresvardet i affars-
omradet star fastigheter utanfor Dalarna for 7 procent.

Ostersund har en stark hyresmarknad vilket askadliggdrs av den
laga ekonomiska vakansen. Invid Lillange handelsomrade dar NP3

Segmentsrapportering i sammandrag

ar den dominerande fastighetsagaren uppfors en nybyggnation at
Burger King.

Lulea har haft en god tillvaxt sedan samma period i fjol och vuxit
med 23 procent i bade fastighetsvarde saval som hyresvarde.
Fastigheterna i affairsomradet ar de som ar mest utsatta for harda
vaderférhallanden och har darmed de hogsta fastighetskostnader-
na vilket far till foljd att dverskottsgraden ar den lagsta i bestandet
under kvartalet.

Gavle ar det affarsomrade som vuxit kraftigast de senaste 12 mana-
derna. Fastighetsvardet har Okat med 53 procent och hyresvardet
med 71 procent. Okningen av den ekonomiska vakansen harror
framst fran den bytesaffar dar NP3 forvarvade 13 industri- och
handelsfastigheter med en hégre vakansgrad an det befintliga be-
standet samt i de fastigheterna som frantraddes i affaren. Av affars-
omradets samlade hyresvarde kommer 17 procent fran fastigheter
utanfér Gavleborg, framst i Smaland.

(3 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-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar | jan-mar  jan-mar
Hyresintakter o
ovriga intakter 69 54 45 27 32 34 44 28 34 30 43 36 -1 -1 265 208
Vakans -7 -6 -3 -1 -2 -3 -4 -2 -1 -2 -2 -3 - - -19 -17
Rep. o underhall -4 -1 -1 -1 -2 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 - - -10 -6
Fastighetskostn. -21 -21 -10 -6 -8 -8 -10 -7 -8 -7 -13 -12 1 0 -68 -62
Fastighetsskatt -2 -1 -1 -1 -1 -1 -2 -1 -2 -1 -1 -1 - - -8 -6
Kundférluster 0 -2 0 0 0 - 0 0 0 0 0 0 -1 - -1 -2
Driftoverskott 35 23 30 18 20 20 27 17 23 19 25 19 -1 -1 159 116
Overskottsgrad, % 57 48 71 68 66 67 68 67 68 67 62 57 65 61
Antal fastigheter 96 87 68 41 59 56 31 23 46 38 38 32 338 277
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 343 322 263 129 229 197 121 97 159 145 175 152 1290 1043
Hyresvarde 276 251 183 107 170 140 130 108 137 121 170 138 1066 865
Ekonomisk
vakans*, % 11 14 9 4 6 9 5 5 3 5 7 8 7 8
Fastighetsvarde 2564 2262 | 1778 1161 | 1597 1318 | 1428 1192 | 1378 1235| 1669 1362 10414 8530

* 12 manader fran rapportdag.

Skillnaden mellan driftoverskott 159 mkr (116) och resultat fore skatt 119 mkr (96) bestar i central administration, finansnetto samt vardeférandringar forvaltningsfastigheter och derivat

som inte fordelas per segment.
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Aktuell intjaningsformaga

Intjaningsformaga baseras pa det fastighetsbestand bolaget agde
per den 31 mars 2019 och tolv manader framat. 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 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.

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.

Férandring
Aktuell intjaningsformaga, mkr 1 apr 2019 1jan 2019 12 man, %
Justerat hyresvarde 1056 1055
Vakans -80 -78
Hyresintakter 976 977
Fastighetskostnader -239 -237
Fastighetsskatt -30 -30
Driftoverskott 707 710 -0
Central administration -44 -44
Finansnetto -176 -177
Forvaltningsresultat 487 489 -1
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 8,16 8,20 -1

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

Forvaltningsresultat, mkr
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Kommentar intjaningsférmaga

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 1 066 miljoner kronor uppgick
det framatriktade justerade hyresvardet till 1 056 miljoner. De stora
justeringsposterna var kommande in- och utflyttningar i tecknade
kontrakt om -2 miljoner och rabatter -7 miljoner kronor.

Fran ingangen av aret har bolagets driftdverskott pa intjaningsfor-
magan minskat med 0,4 procent till 707 miljoner kronor pa grund
av minskning av bolagets fastighetsvarde, vilket motsvarade en di-
rektavkastning om 6,8 procent pa fastighetsvardet 10 414 miljoner.
Minskningen i férvaltningsresultat motsvarade 1 procent jamfort
med ingangen av aret.

Forvarv och férsaljningar

Tecknade forvarv som annu gj ar tilltradda per 31 mars avser for-
varv av tre fastigheter i affarsomrade Sundsvall och en fastighet i
Skelleftea. Totalt uppgar hyresvardet pa fastigheten till fem miljoner
och kommer att bidra till en dkning av forvaltningsresultatet i intja-
ningsformagan med knappt tre miljoner. Tecknade avyttringar som
annu gj ar frantradda per 31 mars avser en fastighet i Borlange. To-
talt hyresvarde uppgar till sex miljoner och kommer minska férvalt-
ningsresultatet i intjaningsformagan med drygt tre miljoner kronor.

Area kvm per affarsomrade (%)

Sundsvall 27
B Gavle 20
@ Dalarna 18
@ Ostersund 9
@ Umed 12
@ luledl4

P
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Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

Sundsvall 25 ' Handel 39
B Gavlel17 @ Industri 27
@ Dalarna 15 @ Logistik 11
@ Ostersund 14 ‘ @ Kontor 15
® Umes 13 ~ | Ovrigt 8
B Luled 16



Transaktioner

Hyres-  Uthyr- Hyres-  Uthyr-

virde,  nings- virde,  nings-
Fastighet ort Segment Yta/kvm mkr  grad* % Fastighet ort Segment Yta/kvm mkr  grad* %
Forvarvade fastigheter, tilltradda kvartal 1 Frantradda fastigheter, kvartal 1
Falun 87 Falun Kontor 714 1,0 60 Naringen 18:8 Gavle Kontor 5098 7.4 100
Slaggan 2 Borlange Handel 1550 1,4 100 Naringen 18:11 Gavle Lager 1350 14 20
Ljusta 7:9 Sundsvall  Handel 3822 39 100 Blastern 2 Arvika Industri 729 04 100
Busken 1 Ostersund ~ Kontor 1937 2,0 100 Neken 7 Hagfors Industri 415 01 100
Bandsagen 11 Ostersund  Industri 1305 14 87 Sargen 3 Arvika Handel 3084 2,4 100
Motorsagen 2 Ostersund  Industri 876 0,7 81 Skaggeberg 15:72 Sunne Industri 624 0,3 100
Hejaren 5 Ostersund  Industri 11075 6,5 86 Vasterangen 23 Filipstad Industri 646 0,2 100
Totalt 21279 16,9 Brarud 1:120 Sunne Handel 4513 13 100

Grinnemo 1:180 Hagfors Handel 2678 0,2 100
Forvarvade fastigheter efter kvartal 1 Lerum 1:20 Karlstad Handel 4 823 2,4 100
Skons Prastbord 226 Sundsvall  Logistik 1150 1,0 100 Saffle 6:50 Saffle Handel 6165 6,6 100
Rikhyveln 1 Skelleftea Industri 2952 2,3 100 Vasserud 3:10 Torsby Handel 3062 14 100
Algen 32 Sundsvall ~ Lager 450 04 100 Silon 3 Arvika Handel 4161 2,0 100
Vivstamon 1:54 Timra Industri 1650 11 100 Totalt 37348 26,3
Totalt 6202 4.8 Avyttrade fastigheter, ej frantradda
Einar 10 Borlange Ovrigt 6473 6,0 100
*vid férvérstidpunkt
Projekt

Inom ramen f&r 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 dka 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 forsta kvartalet 41 aktiva projekt med en
total projektbudget om 112 miljoner kronor. | tabellen nedan redo-
visas projekt om minst fem miljoner i projektbudget.

= Alggraset 1 &r ett projekt for en utbyggnation av ett nytt vanings-
plan pa en kontorsfastighet at NCC.

= Skons Prastbord 1:59 avser en stdrre ombyggnation av en kom-
binerad lagerlokal med kontor i Sundsvall om 1 988 kvadratmeter

Storre pagaende ny- och utbyggnationer (>5 mkr)

at Lambertsson, en av Skandinaviens storsta leverantdrer och uthy-
rare av byggrelaterade tjanster och produkter inom bygg, anlagg-
ning och industri.

= Baggen 3 avser ombyggnationer for att konvertera en logistik-
fastighet om cirka 2 500 kvadratmeter i Sundsvall till ett djursjuk-

hus. Hyresavtalet [Oper pa 15 ar och ar ett av de storsta hyresavta-
len i Sundsvall.

= Angvélten 7 &r en nybyggnation fér Burger King pa Lilldinge han-
delsomrade i Ostersund i vilket NP3 3r den stérsta fastighetséga-
ren.

= Torsvik 5i Harndsand ar en hyresgastanpassning till den nya hy-
resgasten Ipsos som ar ett globalt strategi- och analysforetag med
cirka 17 000 anstallda i 90 lander. Bolaget ar noterat pa Parisbérsen
och har huvudkontor i Paris. Den forhyrda arean ar pa 600 kvadrat-
meter med ett arligt hyresvarde om 0,7 miljoner kronor.

Fastighet Ort Kategori Hyresgast Fardigstallandetid  Projektbudget, mkr Uthyrbar yta Hyresvarde, mkr
Alggraset 1 Skelleftea Kontor NCC Q1-19 8 1426 12
Skons Prastbord 1:59  Sundsvall Industri Lambertsson Q1l-19 8 1988 2,3
) Mittnorrlands
Baggen 3 Sundsvall Ovrigt Djursjukvard Q2 -19 34 2401 4,5
Angvalten 7 Ostersund Ovrigt Burger King Q3-19 15 391 14
Torsvik 5 Harndsand Kontor Ipsos Q3-19 5 601 0,7
Totalt 70 6807 101
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Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, évriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital. Bolagets kreditgivare utgors 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 framférhallning
mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinu-
erlig omférhandling av lOptider och krediter. Vid arets utgang upp-
gick bolagets kapitalbindningstid till 2,4 ar (2,7) med forfall fordela-
de enligt tabell nedan. Bolaget arbetar l6pande med omlaggning
av sina lan i syfte att optimera laneportfoljens kapitalbindningstiden
utifran bolagets behov och beddémning av marknadsférhallanden.
Som en del av detta ar beddmningen att kapitalbindningstiden
kommer att Oka for kommande kvartal till ungefar samma niva
som vid rakenskapsaret slut 2018.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 till 65 pro-
cent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och obli-

gationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i
forhallande till ett fastighetsvarde om 10 414 mkr ger en belanings-
grad om 61 procent (62). Bolagets skuldkvot, det vill saga skulder i
forhallande till framatriktat driftoverskott i befintlig fastighetsport-
folj uppagick till 9,7 ggr (9,8).

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid rapportdagen till 6 459 mkr
inklusive rantebarande skulder relaterade till vid inforande av ny re-
dovisningsprincip for leasing enligt IFRS 16 som uppgick till 62 mkr.
De rantebarande skulderna exklusive ovan skulder om 62 mkr upp-
gick till 6 397 mkr (6 542) varav bankfinansiering uppgick till 5 239
mkr (5 383), obligationslan 1 131 mkr (1 132), dvriga rantebarande
skulder till 40 mkr (43) samt periodiserade upplaningskostnader
som minskat de rantebarande skulderna om 13 mkr (16). Sakerstall-
da lan i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 82 procent (82)
och icke-sakerstallda obligations- och reverslan 18 procent (18) av
totala rantebarande skulder. Forandring av bolagets rantebarande
skulder mellan 31 december 2018 och 31 mars 2019 beror framfor
allt pa losta lan i samband med forsaljning av fastigheter under
kvartalet. Lan i bank som forfaller inom tolv manader uppgick till
831 mkr (305). Cirka halften av dessa lan ar for narvarande féremal
for en forlangning av loptiden till cirka fem ar. Ovriga lan kommer
att férlangas till en beraknad (Optid om ett ar.

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Banklan

Genomsnittlig

Obligationslan Totalt kapital

Genomesnittlig

31 mars 2019 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 man 831 2,22 156 6,50 987 16
1-2 ar 1057 2,09 - — 1057 17
2-3ar 2259 1,99 600 4,43 2859 45
3-4ar 865 2,02 375 4,93 1240 19
4-5ar 163 2,23 - - 163 3
5-10 ar 63 2,08 - - 63 1
Summa/genomsnitt 5239 2,08 1131 4,88 6 370 100
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan
31 mars 2019 Derivat, mkr Kapital, mkr Genomesnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -2463 3441 4,36 54
1-2 ar -62 226 1,10 4
2-3ar 500 638 0,21 10
3-4 ar 300 340 0,51 5
4-5ar 200 200 0,32 3
5-10 ar 1525 1525 1,05 24
Summa/genomsnitt 0 6370 2,71 100

Rantederivatens paverkan i tabellen for rantebindning, forklaras 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 31 mars 2019

T . . . . . Antal lan 68
Genomesnittlig ranta for bolagets rantebarande skulder uppgick till 2,71 procent -
(2,60). For banklan &r den genomsnittliga rantan 2,08 procent och fér obliga- Totala banklan, mkr 5239
tionslan 4,88 procent. Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 2,3 ar (2,2) Obligationslan, mkr 1131
och cirka 4? prog:ent av laneportfoljen var rantesakrad med en forfallostruktur Genomsnittlig ranta,
mellan 1-7 ar enligt tabell ovan. laneskuld, % 271
Rantesakring anvands i syfte att begransa ranterisken over tid och &ka férutsag- Likvida medel, mkr 116
barheft.en i t?ol{aget.s forvaltnmgsresultat. vBolaget anvander sig av lan till fastraqta Belaningsgrad, % 61
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 2,4
baseras pa en diskontering av framtida kassafldden. Om den avtalade rantan av-
viker fran marknadsrantan uppstar ett over- eller undervarde och vardeférand-

Réntebindningstid, ar 2,3

ringen redovisas éver resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvér- Skuldkvot, ggr 9.7
de upplosts och vardefdrandringar Gver tid paverkar inte eget kapital.
Bolagets rantederivatportfolj uppgick till netto 2 396 mkr. Det sammanlagda ) .
marknadsvardet for bolagets derivat uppgick till -43 mkr (-24) vid rapportdagen. 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- ' e s .
R . o . . . . @ Lan fran kredit-
langd. Nettoeffekten av vardefdrandringarna for forsta kvartalet 2019 uppgick till institut. 49
-19 mkr. '

@ Obligationslan, 10
Eget kapital och substansvarde ® Ovriga skulder, 5

Eget kapital uppgick till 3 569 mkr (3 464). Totala antalet stamaktier uppgick till @ Uppsijuten skatt, 3

54 338 946 stycken och totala antalet preferensaktier till 21 735 578 stycken vid
periodens slut. Efter avdrag for preferenskapital och minoritetens andel motsva-
rar eget kapital 52,56 kr per stamaktie (50,93). Soliditeten i bolaget uppgick till 33

procent (32).

Till arsstamman for 2018 foreslas en utdelning pa 3,00 kr per stamaktie med Laneutrymme, %

utbetalning fordelat vid tva tillfallen i maj och november 2019 och 2,00 kr per

preferensaktie med utbetalning fordelat pa fyra tillfallen i maj, augusti och no-

vember 2019 och i februari 2020. Total utdelning motsvarar 206 mkr (168). . Ej nyttjad ram
 bankkred

EPRA NAV (Net asset value) vilket anger langsiktigt nettotillgangsvarde minskat I k.)an .redlter, >

med preferenskapital och minoritetens andel uppgick till 3 252 mkr (3 141) vilket @ Ejnytjad ram

motsvarar 59,85 kr per stamaktie (57,81). i obligationer, 10

B Nyttjade lan, 85

Borsnoterade obligationslan 31 mars 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 4,43 % Stibor 3M + 4,50 Nej 2021-04-13
2018/2022 800 375 4,93 % Stibor 3M + 5,00 Nej 2022-05-23
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Jamférelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 5 618 aktieagare (4 461). Aktiekursen for
stamaktien uppgick till 75 kronor (59,2) pa balansdagen vilket mot-
svarade ett borsvarde om 4 075 miljoner kronor (3 216). Darutover
tillkommer preferensaktierna med ett bérsvarde om 742 miljoner
kronor vid periodens slut.

Arets lagsta respektive hogsta betalkurs noterades den 2 januari
och var 59,2 kronor samt den 29 mars och var pa 75,5 kronor. Den
volymviktade genomsnittskursen for aktien under perioden var
67,95 kronor (57,16).

Aktien har under de senaste tolv manaderna raknat fran balans-
dagen haft en uppgang om 27 procent att jamfora med Nasdaqgs
fastighetsindex (OMXS Real Estate Pl) som stigit 29 procent och
Carnegies fastighetsindex (CREX) som dkat med 35 procent.
Aktiens totalavkastning som definieras som aktiekursutveckling
inklusive aterinvesterad utdelning har gett en avkastning pa 31
procent under tolv manader att jamféra med Nasdaqgs totalavkast-
ningsindex for fastighetsbolag (OMXS Real Estate Gl) som stigit 33
procent. Nasdags totalavkastningsindex (OMXS Gl), som visar den
genomsnittliga utvecklingen pa hela Stockholmsborsen inklusive
utdelningar, steg under samma period med 9 procent.

Utdelning

Styrelsen féreslar stamman en utdelning pa 3,00 kronor per sta-
maktie (2,70) for verksamhetsaret 2018, en hojning med 11 procent,
uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om vardera 1,50 kronor per
aktie.

Den foreslagna utdelningen motsvarar en direktavkastning om 4,9
procent (5,2) raknat pa aktiens stangningskurs den 28 december
2018 (verksamhetsarets sista handelsdag). Styrelsen féreslar daven
en utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utdelning om 0,50 kronor. Totalt foreslaget utdelningsbelopp
uppgar till 206 miljoner kronor (168) vilket ar en 6kning med cirka
23 procent. Den foreslagna utdelningen ar i enlighet med bolagets
utdelningspolicy och motsvarar 54 procent av férvaltningsresulta-
tet efter betald skatt.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital per stamaktie uppgick pa balansdagen till 52,56 kronor
(47,67). Det langsiktiga substansvardet EPRA NAV per stamaktie
uppgick till 59,85 kronor (53,13). Aktiekursen vid periodens slut var
143 procent (124) av det egna kapitalet per stamaktie och 125 pro-
cent (111) av EPRA NAV per stamaktie.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
29 mar 2019 29 mar 2018 jan-mar 2019 jan-mar 2018 jan-mar 2019 jan-mar 2018 jan-mar 2019 jan-mar 2018
Stamaktie 75,00 kr 59,20 kr 75 127 9% 41% 1,3 mkr 5,1 mkr
Preferensaktie 34,15 kr 32,50 kr 60 51 38% 65% 1,1 mkr 0,9 mkr

Preferensaktien noterades pa Nasdaq 12 mars 2018 och hade endast 14 handelsdagar under perioden januari-mars 2018

NP3 totalavkastning jamfért med Nasdaqg Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3 kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex
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De storsta aktieagarna i NP3

Férandring
i antalet
Antal Antal R stamaktier,
Aktiedgare per 31 mars 2019 stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvarde fran 2018-12-31
Lars Géran Backvall (Poularde AB) 12 859 431 4566 707 229% 23,6 % 05%
AB Sagax (Satrap Kapitalforvaltning AB) 10 662 414 - 14,0 % 189 %
Fjarde AP-fonden 3734720 1456 325 6,8 7% 6,9 % 01%
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 3450 051 - 45% 6,1% 6,8 %
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 3384124 - 45% 6,0 % -29%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 945 904 1603 078 34% 2,0% -59%
Erik Selin Fastigheter AB 1550 000 640 000 29% 29%
Handelsbanken Liv 1072 424 887433 25% 20%
Patrik Brummer (PPB Holding AB) - 1516 666 207% 0,3%
Gothes AB 1041600 416 686 19% 19%
RBC Investor Services Bank S.A. 31242 1166 666 16 % 0.2%
Ulf Greger Jonsson - 1070 000 14 % 0.2%
Polarbrédsgruppen AB 574 301 269 386 11% 1.0%
Gunnar Smedh 613 696 158 439 10% 11%
' BNP Paribas Sec Serv Luxembourg, W8IMY 436 754 223625 09% 08% -1.7%
BLL Invest AB 460 564 184 224 09% 08%
Alcur Fonder - 555750 0,7% 01%
SEB Investment Management 488788 41118 0,7% 09% 1,7 %
Verdipapirfond Odin Ejendom 499 764 - 0.7% 09%
' Allba Holding AB 375000 118 000 0,6 % 07% -16.7 %
Summa 20 storsta dgare 42180 777 14 874 103 75,0 % 773 %
Styrelse och anstallda* 502 230 66 152 0.8% 0,9% 45%
Ovriga aktieagare 11 655 939 6795323 242 % 21,8 %
54 338 946 21735578 100% 100%
*Lars Goran Backvalls innehav ej inkluderat.
Antal
Innehav Antal aktieagare Antal stamaktier prefrensaktier Innehav Roster
1-500 3368 379 376 153789 07% 0,7%
501 -1000 593 299710 133768 0,6 % 0,6 %
1001-2000 548 498 415 276 284 10% 097%
2001-5000 382 708 548 497 027 16% 13%
5001 -10 000 113 451734 336154 10% 09%
10 001 - 50 000 160 2 069 194 1380 641 45% 39%
50 001 - 97 49 931969 18 957915 90,6 % 91,7 %
5261 54 338 946 21735578 100 % 100 %
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Rapport i sammandrag, mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 10 414 8530 10 496
Ovriga anléaggningstillgangar 27 12 20
Nyttjanderattstillgangar 62 - -
Summa anlaggningstillgangar 10503 5542 10 516
Ovriga omséattningstillgangar exklusive likvida medel 159 80 90
Likvida medel 116 206 71
Summa omsattningstillgangar 275 286 161
Totala tillgangar 10778 8 828 10 677
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3569 2943 3464
Uppskjuten skatt 353 291 350
Langfristiga rantebarande skulder 6139 4974 6216
Derivat 43 8 24
Summa langfristiga skulder och avsattningar 6535 5274 6590
Kortfristiga rantebarande skulder 320 360 326
Rorelseskulder 354 251 296
Summa kortfristiga skulder 674 611 622
Totalt eget kapital och skulder 10778 8 828 10 677
Eget kapital
Antal ute- hanforligt
staende . till moder- Eget kapital
stamaktier Ovrigt till- Balanserad bolagets  hanférligt till Totalt eget
Rapport i ss mmandrag, mkr (tusenst)  Aktiekapital skjutet kapital vinst aktiedgare minoriteten kapital
Eget kapital 2018-01-01 54 339 190 1370 1022 2582 2 2584
Nyemission 38 250 288 - 288
Emissionskostnader -5 -5 - -5
Periodens totalresultat jan-mar 2018 77 77 0,2 77
Eget kapital 2018-03-31 54 339 228 1615 1098 2941 3 2943
Nyemission av preferensaktier 38 266 304 - 304
Emissionskostnader -3 -3 - -3
Utdelning -173 -173 - -173
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Periodens totalresultat apr-dec 2018 387 387 4 391
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
Periodens totalresultat jan-mar 2019 105 105 0,2 105
Eget kapital 2019-03-31 54 339 266 1879 1417 3563 7 3569

Utdver stamaktier bestar NP3s aktiekapital av 21 736 tusen preferensaktier.
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2019 2018 2018

3 man 3 man 12 mén
Rapport i sammandrag, mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 103 69 382
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 2 0 1
Betald skatt -5 -4 -29
Kassaflode fran den |dpande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 100 65 355
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -28 -23 -5
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 60 -18 -74
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 133 23 276
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -121 -308 -1725
Avyttrade forvaltningsfastigheter 182 18 245
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -48 -53 -229
Investeringar i nybyggnation -7 -19 -41
Kassaflode fran investeringsverksamheten 6 -362 -1750
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 283 585
Upptagna lan 104 621 3664
Amortering av laneskulder -187 -509 -2 690
Utbetald utdelning -11 - -163
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -94 395 1396
Periodens kassaflode 45 56 -79
Likvida medel vid periodens bérjan 71 150 150
Likvida medel vid periodens slut 116 206 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 kvartalet 2019 har bolaget renodlat sitt fastighets-
bestand fran tidigare portfoljforvarv. Detta har lett till att bolagets
fastighetsvarde har minskat under kvartalet via forsaljning av fast-
igheter utanfor bolagets primara marknader. Fortsatt satsning pa
férvarv i kombination med investeringar och hyresgastanpassning-
ar har lett till att fastighetsvarde endast har minskat med ett mindre
varde mellan kvartalen. Belaningsgraden uppgick till 61 procent
(62) och soliditeten till 33 procent (32). Bolagets skuldkvot var vid
rapportdagen 9,7 ggr (9,8).

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till 10
414 mkr (10 496) vilket motsvarar en minskning med knappt 1 pro-
cent sedan ingangen av aret. Utgaende likvida medel var 116 mkr
(71). Eget kapital har paverkats av periodens resultat och uppgick till
3569 mkr (3 464).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebarande
skulder i balansrakningen med 13 mkr. Langfristiga rantebarande
skulder uppgick efter justering for periodiserade lanekostnader till
6 139 mkr (6 216). Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till 320
mkr (326) varav 140 mkr avser ldbpande amorteringar kommande

tolv manader, 156 mkr avser forfall obligationslan och 24 mkr avser
reversskulder. Vid rapporttillfallet hade bolagets rantederivat ett
negativt varde om - 43 mkr (-24). For mer information om bolagets
rantebarande skulder se sidorna 14 och 15. Inférandet av IFRS 16
fran och med forsta kvartalet 2019 har lett till att nyttjanderatts-
tillgangar for tomtratter har aktiverats med 62 mkr samtidigt som
motsvarande belopp har redovisats som skuld per 31 mars 2019.

Kassaflédet fran den lopande verksamheten uppgick till 133 mkr
(23). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflédet med -121 mkr (-308), forsaljningar av fastigheter bidrog
med 182 mkr (18). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-48 mkr (-53) vilket huvudsakligen avser anpassningar och om-
byggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov. Fardig-
stallda nybyggnationer uppgick under kvartalet till -7 mkr (-19).

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av upplaning
netto - 83 mkr (112) nyemission om netto 0 mkr (283) efter avdrag
av emissionskostnader, samt utbetald utdelning om -11 mkr (-0).
Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med 45
mkr (56) vilket gav utgaende likvida medel om 116 mkr (206).
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Resultatrakning

2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr jan-mar jan-mar helar
Nettoomsattning 0 0 37
Roérelsekostnader -18 -15 -63
Rorelseresultat -18 -15 -26
Finansnetto -7 -5 131
Resultat efter finansiella poster -25 -20 105
Resultat fore skatt -25 -20 105
Skatt pa periodens resultat -8 -4 -23
Periodens resultat -33 -24 82
Balansrakning
Rapport i sammandrag, mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Immateriella tillgangar 1 1 1
Andelar i koncernbolag 650 245 650
Langfristiga fordringar koncernbolag 2402 1264 2414
Finansiella tillgangar 1 1 2
Summa anlaggningstillgangar 3054 1511 3067
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2201 2273 2449
Ovriga kortfristiga fordringar 65 4 20
Likvida medel 122 175 27
Summa omsattningstillgangar 2388 2452 2496
Totala tillgangar 5442 3963 5563
Bundet eget kapital 266 228 266
Fritt eget kapital 1752 1590 1785
Summa eget kapital 2018 1818 2051
Langfristiga rantebarande skulder 3267 1860 3382
Summa langfristiga skulder 3267 1860 3382
Kortfristiga rantebarande skulder 68 275 68
Ovriga skulder 89 10 62
Summa kortfristiga skulder 157 284 130
Totalt eget kapital och skulder 5442 3963 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.



Organisation och 6vrigt

Personal och organisation

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 43 stycken.
Under forsta kvartalet har tva medarbetare paborjat sina an-
stallningar, bada vid huvudkontoret i Sundsvall. NP3 har egna
medarbetare i alla sex affarsomraden. En av de tre medarbetarna i
Dalarna arbetar at bolaget pa konsultbasis. Utdver huvudkontoret
i Sundsvall har NP3 medarbetare i Umead, Gavle, Luled, Pitea, Galli-
vare, Borlange, Ostersund, Sollefted och Stockholm.

Handelser efter periodens utgang

Tre personer har anstallts men annu inte pabdrjat sina anstall-
ningar: en affarsansvarig till Lulea, en junior affarsansvarig till
Gavle samt en senior redovisningsekonom till huvudkontoret i
Sundsvall.

Avtal har skrivits for uppforandet av en industrifastighet i Timra om
4 500 kvadratmeter. Hyresavtalet ar skrivet pa tio ar och det arliga
hyresvardet uppgar till 4,4 miljoner kronor. Investeringen i nybygg-
nationen beraknas till 55 miljoner kronor och tilltrade kommer ske
under Q1 2020. | vantan pa tilltradet kommer hyresgasten att hyra
fastigheten Vivstamon 1:54 i Timra som forvarvades efter periodens
utgang.

| Skelleftea har en industrifastighet om 2 950 kvadratmeter for-
varvats och tilltratts under det andra kvartalet. Det underliggande
fastighetsvardet uppgick till 18,3 miljoner kronor och det arliga hy-
resvardet uppgar till 2,3 miljoner kronor.

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
savali noter som pa annan plats i delarsrapporten. Koncernen
tillampar samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen med undantag for vad som
namns nedan avseende IFRS 16. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

IFRS 16 ar obligatorisk fran 1 januari 2019 och innebar bland annat
att leasingavtal redovisas i rapporten éver 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 fdrekommer. Kostnaden for tomtratts-
avgalden redovisas som en finansiell kostnad istallet fér som
tidigare fastighetskostnad, vilket innebar att forvaltningsresultatet
inte paverkas. Den nya redovisningsprincipen har ingen vasentlig
paverkan pa bolagets nyckeltal, som darfér inte har omraknats.

Kalendarium

Delarsrapporter
Januari — juni 2019: 12 juli 2019, kl. 08:00
Januari — september 2019: 24 oktober 2019, kl. 08:00

Foreslagna avstamningsdagar for utdelning pa stamaktier
6 maj 2019
4 november 2019

Foreslagna avstamningsdagar for utdelning pa
preferensaktier

31juli 2019

31 oktober 2019

31 januari 2020

30 april 2020

Pressmeddelanden under kvartal 1

22/2  Bokslutskommuniké 2018

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
3 man 3 man Helar 3man 3 man Helar
Mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec Mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Resultat efter skatt, hanforligt till Driftéverskott, framatriktat 12 man enligt
aktieagare i moderbolaget, mkr 105 76 464 intjaningsformaga 707 578 710
Preferensaktiedgarnas foretradesratt Centrala administrationskostnader,
till utdelning, kr/aktie (emission 1) 0,50 0,50 2,00 framatriktat 12 man -44 -40 -44
Antal preferensaktier, tusental 10868 10868 10868 Justerat driftoverskott 662 538 666
Preferensaktiedgarnas foretradesratt Skuldkvot, ggr 9,8 9,9 9,8
till utdelning, kr/aktie (emission 2) 0,50 - 0,50
Antal preferensaktier, tusental 10 868 - 10868 Periodens resultat fore skatt 1o % 572
Summa preferensaktiedgarnas Aterlaggning vardefoérandringar -17 -27 -190
féretradesratt till utdelning, mkr 11 5 27 Aterlaggning finansiella kostnader 45 37 164
Resultat efter skatt reducerat med Justerat resultat fore skatt 147 106 546
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 94 71 437 - n _
Réntetackningsgrad, ggr 33 2,9 33
Genomsnittligt antal stamaktier 54 339 54 339 54 339
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 1,73 1,31 8,04 Rantebarande skulder 6460 5334 6 542
Likvida medel 116 206 71
Hyresintakter 246 191 842 . ) L
Marknadsvarde fastighetsportfolj 10 414 8530 10 496
Driftoverskott 159 116 590 o N
— Belaningsgrad fastigheter, % 60,9 60,1 61,7
Overskottsgrad, % 65 61 70
Eget kapital enligt balansrakningen 3569 2943 3464
Driftdverskott, rullande 12 man 633 487 590 .
Balansomslutning 10778 8 828 10 677
Genomsnittligt marknadsvarde o
fastighetsportfolj 9422 7432 8885 Soliditet, % 331 333 324
Direktavkastning, % 67 6.6 66 Eget kapital enligt balansrékningen 3569 2943 3464
Resultat efter skatt, rullande 12 man 496 444 468~ Avdrag preferenskapital 706 -5 -690
Genomsnittligt totalt eget kapital 3174 2542 2977  Avdragminoritetens andel av eget kapital 7 -3 -6
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 175 15,7 Antal aktier vid periodens utgang 54 339 54 339 54 339
Eget kapital, kr/stamaktie 52,56 47,62 50,93
Resultat efter skatt, hanférligt till aktiea- ) . o
gare i moderbolaget, rullande 12 man 492 443 464 Eget kapital enligt balansrakningen 3569 2943 3464
Avdrag preferensaktiesgaras Avdrag preferenskapital -706 -353 -690
foretradesratt till utdelning, mkr -33 -5 -27 Avdrag minoritetens andel av eget kapital -7 -3 -6
Genomsnittligt eget kapital efter avrak- Aterlaggning derivat 43 8 24
ning preferenskapital och minoritetens " N . .
andel 2678 2469 2623 Aterlaggning uppskjuten skatt 353 291 350
Avkastning pé eget kapital, stamaktie, % 1712 1717 16,6 Antal aktier vid periodens utgéng 54 339 54 339 54 339
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),
Resultat fére skatt, rullande 12 man 595 553 572 kr/stamaktie 59,85 53,13 57,81
Genomsnittligt totalt eget kapital 3174 2542 2977 ; .
Forvaltningsresultat 103 69 382
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 18,8 21,8 19,2 o
Avdrag preferensaktieagarnas
- . féretradesratt till utdelning, mkr -11 -5 -27
Rantebarande skulder 6460 5334 6 542
. . . Genomsnittligt antal stamaktier 54 339 54 339 54 339
Eget kapital enligt balansrakningen 3569 2943 3464
o Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 1,69 117 6,54
Skuldsattningsgrad, ggr 18 18 19
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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 bokfoérda 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 likvida-
tion jamte upplupen utdelning.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/stamaktie

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

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 vid rapportdagen i forhallande till tolv mana-
ders framatriktat driftdverskott minus centrala administrationskost-
nader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid rapportdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning (Yield)

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

Driftoverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

Periodens resultat fore skatt och vardefdrandringar 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
for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad
Periodens driftéverskott 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.
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