NP3
Fastigheter

Januari-december

Intdkterna 6kade med 20 % till 1 006 mkr (842).
Driftoverskottet kade med 22 % till 718 mkr (590).

Forvaltningsresultatet kade med 29 % till 494 mkr
(382), motsvarande 8,21 kr/stamaktie (6,54).

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 448 mkr
(212).

Arets resultat efter skatt uppgick till 789 mkr (468)
vilket motsvarar 13,60 kr/stamaktie (8,04).

Styrelsen foreslar en utdelning fér 2019 med 3,40 kr/
stamaktie (3,00) med utdelning vid tva tillfallen om
vardera 1,70 kr samt en utdelning om 2,00 kr/pre-
ferensaktie (2,00) att utbetalas fyra ganger per ar med
vardera 0,50 kr. Totalt utdelningsbelopp uppgar till
234 mkr (211) vilket motsvarar en kning med 11 %.

Oktober-december

Intakterna 6kade med 8 % till 266 mkr (246).
Driftoverskottet 6kade med 6 % till 188 mkr (177).

Forvaltningsresultatet okade med 11 % till 134 mkr
(121), motsvarande 2,24 kr/stamaktie (2,02).
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 325 mkr
(102).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 434 mkr
(159) vilket motsvarar 7,76 kr/stamaktie (2,71).

2019 2018 2019 2018
Nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Utfall, mkr
Hyresintakter 266 246 1006 842
Driftéverskott 188 177 718 590
Overskottsgrad, % 71 72 71 70
Forvaltningsresultat 134 121 494 382
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 325 102 448 212
Resultat efter skatt 434 159 789 468
Tilltradda fastigheter 542 18372: 1075 2591
Marknadsvarde fastighetsportfolj 11402 10 496 11402 10 496
Utfall kr/stamaktie
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 7,76 271 13,60 8,04
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 2,24 2,02 8,21 6,54
Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 70,36 57,81 70,36 57,81




NP3s affarside ar att med hyresgaster i fokus forvarva, aga och forvalta hégavkastande 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, Umea och Lulea. Bolaget har sitt sate i Sundsvall.

Finansiella mal och utdelningsmal

Nedan redovisas bolagets finansiella mal och utfall senaste fem aren.

Tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie

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

Avkastning pa eget kapital

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

*Genomsnittlig avkastning pa eget kapital 2015-2019

Réantetackningsgrad

Rantetackningsgraden ska vara lagst
2 ggr.

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.

Preferensaktieutdelningens andel
Preferensaktieutdelningens storlek

begransas till max 20 % av forvalt-
ningsresultat efter aktuell skatt.
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Storre handelser

NP3 har under perioden januari-
december tilltratt 43 fastigheter till ett
varde av 1 075 miljoner kronor. Dessutom
har 261 miljoner kronor investerats i befint-
liga fastigheter och nybyggnationer.

Som ett resultat av bolagets renodling
av sitt fastighetsbestand under 2019 har 29
fastigheter for 878 miljoner kronor avytt-
rats.

Under andra halvaret 2019 har bolaget
forvarvat fastigheter i Mellansverige och
framforallt i Karlstad, Orebro och Vasteras.
Fastighetsvardet kring dessa stader upp-
gick till 330 miljoner kronor och ari enlig-
het med bolagets strategi att addera ett
nytt affarsomrade.

Under tredje kvartalet emitterade NP3
en senior icke sakerstalld obligation om
nominellt 600 miljoner kronor. Obliga-
tionen loper till och med mars 2023 med
rorlig ranta om STIBOR (3 man) med en
marginal om 4,00 procent per ar.

Styrelsen féreslar stamman en utdelning
pa 3,40 kronor per stamaktie (3,00) vid
tva utbetalningstillfallen om vardera 1,70
kronor, en héjning med 13 procent samt
en utdelning om 2,00 kronor per prefe-
rensaktie (2,00) att utbetalas fyra ganger
per ar med vardera 0,50 kronor. Den fore-
slagna stamaktieutdelningen motsvarar en
direktavkastning om 3 procent raknat pa
aktiekursen vid periodens utgang. Totalt
féreslaget utdelningsbelopp uppgar till 234
miljoner kronor (211) vilket ar en dkning
med 11 procent.

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



Jamférelser inom parentes avser ingangen av aret.

| vd-ordet for arsredovisningen 2014 skrev jag: "Fastighetsbranschen och NP3 har haft en valdigt bra
utveckling under aret som till stor del ar beroende av det radande ranteldget. Rantenivan ger en extra
medvind..." Jag kan konstatera att under de fem ar NP3 varit noterat pa borsen sa har den extra medvinden

fortsatt.

For fem ar sedan hade NP3 ett fastighetsvarde om drygt 3 miljarder
kronor och 680 hyresgaster att jamfora med de drygt 11 miljarder
i fastighetsvarde och 1700 hyresgaster bolaget har i dag. En viktig
effekt av denna tillvaxt ar forutom ett mer diversifierat bolag aven
tillgangen pa kapital: NP3 har kapacitet for fortsatt [dnsam tillvaxt.
En stor tillgang pa kapital i marknaden innebar att jag ser fortsatt
laga avkastningsnivaer pa fastigheter samt stora transaktionsvoly-
mer. Aven om transaktionsmarknaden &r utmanande har vi med
exponering mot flera marknader maojlighet att utvardera manga
affarer vilket gor att vi ser pa framtiden med en hég grad av opti-
mism.

Arets resultat

Forvaltningsresultatet dkade med 29 procent for helaret 2019 och
med 11 procent for kvartalet jamfért med fjolaret. Det dkade for-
valtningsresultatet beror framst pa helarseffekten fran forvarv un-
der 2018 samt ett storre fastighetsbestand. Per stamaktie uppgick
forvaltningsresultatet till 8,21 kronor (6,54) en dkning med 26 pro-
cent. | var intjaningsformaga fér 2020 uppgar férvaltningsresultatet
per stamaktie till 8,84 kronor vilket ar en dkning med 8 procent i
jamforelse med ingangen av 2019.

Vi hade en positiv nettouthyrning om 8 miljoner kronor i kvartalet
och for helaret uppgick den till 24 miljoner kronor. Aven om netto-
uthyrning inte enbart ar en indikation pa marknadslaget utan aven
ar relaterad till gjorda investeringar ger den en fingervisning om en
fortsatt gynnsam marknad.

Tillvaxt

Avrets tillvaxt av fastighetsvardet summerades till 900 miljoner kro-
nor varav halften kom fran vardeférandringar. Nettoinvesteringarna
var med andra ord begransade under 2019. Vi investerade over 1,4
miljarder men da vi dven genomfdrde en renodling av bestandet
och avyttrade fastigheter for 900 miljoner blev foljden en lagre
nettotillvaxt. Trots renodlingen har vi under aret, i en marknad med
allt hardare konkurrens, kunnat investera éver en miljard vilket gor
att jag har positiv syn pa var férmaga att skapa tillvaxt for 2020.

Vardeforandringen i bestandet uppgick till 450 miljoner kronor
varav 325 miljoner harrérde fran det fjarde kvartalet. Till storsta del
ar vardeférandringen driven av ett hogre kassafléde men dven av
lagre avkastningskrav. Avkastningskravet uppgick till 7,0 procent

i snitt att jamfdra med 7,1 procent vid utgangen av 2018. Givet
marknadsvardets utveckling har var beldningsgrad minskat till 59
procent. Vi ser darmed mojlighet att vi, utan namnvard dkad risk
for bolaget, kan oka var belaningsgrad nagot om ratt férvarvsmaoj-
lighet uppstar. Var skuldkvot visar fortsatt vart starka kassaflode i

forhallande till vara nettoskulder och uppgick till 9,4 ganger (9,8).
En fortsatt tillvaxt anser jag vara till gagn for vara aktieagare da vi
blir mer diversifierade i hyresgaster, marknader och mer effektiva i
var forvaltning vilket dkar var intjaning, samtidigt som vi blir en mer
attraktiv lantagare.

Nya marknader

Vi har under aret adderat nya orter, Vasteras, Orebro och Karlstad,
som en del av var marknad. Investeringarna i dessa orter var vid
arsskiftet 330 miljoner kronor men var ambition ar storre. For att

bli en aktér i dessa orter och na effektivitet i var forvaltning ar var
ambition att nd 100 000 kvadratmeter uthyrningsbar area per ort.
Per balansdagen uppgick den totala arean i "mellersta Sverige” till
37 000 kvadratmeter vilken har dkat nagot under forsta kvartalet da
ytterligare ett férvarv genomfordes i Vasteras.

Avslutningsvis kan jag konstatera att resultatet for aret ar det hogsta
hittills for NP3. Det ar manga anstrangningar som ligger bakom
resultatet. Jag vill darav passa pa att rikta ett tack till vara medarbe-
tare, aktiedagare och intressenter!

g
Andreas Wahlén
Verkstallande direktor
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2019 2018 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
helar heldr kvartal4 kvartal3 kvartal2 kvartall | kvartal4 kvartal3 kvartal2 kvartal 1
Fastighetsrelaterade jan-dec  jan-dec okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar | okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar
Antal forvaltningsfastigheter
vid periodens utgang, st 358 344 358 344 336 338 344 284 273 277
Forvaltningsfastigheternas uthyrbara area
vid periodens utgang, tusen kvm 1350 1308 1350 1309 1266 1290 1308 1132 1061 1043
Forvaltningsfastigheternas
redovisade varde, mkr 11402 10496 11402 10661 10 309 10414 | 10496 8972 8697 8530
Forvaltningsfastighetsvarde, kr/kvm 8 446 8 024 8 446 8145 8144 8073 8 024 7926 8201 8178
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 92 93 93 92 92 92
Overskottsgrad?, % 71 70 71 78 73 65 72 75 72 61
Direktavkastning®, % 6,7 6,6 6,7 7,0 6,9 6,7 6,6 6,5 6,5 6,6
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, stamaktie?, % 25,2 16,6 25,2 16,6 17,0 17,2 16,6 15,8 15,9 17,8
Avkastning pa eget kapital”, % 21,4 15,7 21,4 14,8 15,3 15,6 15,7 15,3 154 17,5
Avkastning pa eget kapital, fore skatt”, % 25,3 19,2 253 17,8 18,9 18,8 19,2 18,0 18,3 19,9
Avkastning pa forvaltningsresultat?, % 13,4 12,8 13,4 13,9 13,6 131 12,8 12,2 12,2 12,3
Skuldsattningsgrad”?, ggr 16 19 16 17 1,7 1,7 19 18 19 1,7
Skuldkvot??, ggr 9,4 9,7 9,4 9,3 93 9,4 97 9,8 9,9 9,5
Rantetackningsgrad®, ggr 36 3,3 35 38 3,6 3,3 37 34 32 29
Belaningsgrad”?, % 58,8 61,7 58,8 59,5 59,3 59,9 61,7 61,3 61,7 60,1
Soliditet?, % 34,7 32,4 34,7 32,7 33,0 331 32,4 32,7 314 333
Genomsnittlig ranta, % 2,76 2,60 2,76 2,75 2,72 2,71 2,60 2,54 2,56 2,59
Aktierelaterade, stamaktie
Antal stamaktier vid periodens slut, tusental 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54 339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339 54339
Eget kapital, kr/stamaktie? 61,42 50,93 61,42 53,67 51,51 52,56 50,93 48,73 46,64 47,67
Langsiktigt substansvarde kr/stamaktie? 70,36 57,81 70,36 62,35 59,70 59,85 57,81 54,53 52,38 53,18
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie? 8,21 6,54 2,24 2,26 2,02 1,69 2,02 178 1,57 117
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 13,60 8,04 7,76 2,06 2,06 173 2,71 1,98 2,04 131
Utdelning, kr/stamaktie 3,409 3,00 - - - - - - - -
Aktiekurs vid periodens slut, kr/stamaktie 113,00 61,00 113,00 98,90 80,60 75,00 61,00 63,60 56,10 59,20
Aktierelaterade, preferensaktie
Antal preferensaktier vid periodens slut,
tusental 24 850 21736 24850 24850 24850 21736 21736 10868 10868 10868
Eget kapital, kr/preferensaktie 32,00 32,00 32,00 31,50 31,00 32,50 32,00 31,50 31,00 32,50
Resultat, kr/preferensaktie 2,00 2,00 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
Utdelning, kr/preferensaktie 2,00 2,00 - - - - - - - -
Aktiekurs vid periodens slut,
kr/preferensaktie 36,50 3191 36,50 36,00 34,30 34,15 3191 34,28 33,80 32,50

! Finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. For avstamning och definitioner se sidan 22-23.

2 Definitionen har &ndrats och historiska nyckeltal ar omraknade.

3 Av styrelsen foreslagen utdelning.
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2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4
Resultatrakning, mkr okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec
Hyresintakter 266 246 247 246 246 205 199 191 180
Fastighetskostnader -65 -48 -59 -79 -62 -44 -51 -70 -50
Fastighetsskatt -13 -7 -8 -8 -7 -6 -6 -6 -5
Driftoverskott 188 191 179 159 177 154 143 116 124
Central administration -13 -11 -13 -11 -13 -9 -11 -11 -11
Resultat fran intresseforetag 11 3 1 - - B - - -
Finansnetto -52 -48 -44 -45 -44 -43 -41 -37 -35
Forvaltningsresultat 134 135 122 103 121 102 91 69 78
Vardeforandringar fastigheter 325 24 63 36 102 33 44 33 72
Vardeférandringar finansiella instrument 70 -21 -38 -19 -12 10 -14 -6 -10
Resultat fore skatt 529 139 147 119 211 145 120 96 140
Aktuell skatt -11 -10 -9 -8 -7 -8 -7 -4 6
Uppskjuten skatt -83 -4 -14 -6 -46 -20 3 -16 -30
Periodens resultat* 434 125 125 105 159 116 116 77 115
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 434 124 124 105 158 113 116 77 115
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0,6 0,3 0,3 0,2 0,3 3,2 0,2 0,2 0,1
*Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 11402 10661 10309 10414 10496 8972 8 697 8530 7732
Nyttjanderattstillgangar 72 61 61 62 - - - - -
Andelar i intresseforetag 149 129 101 - - - - - -
Ovriga anlaggningstillgangar 23 23 25 27 20 13 13 12 24
Derivat - - - - - - - - -
Ovriga tillgangar 99 137 136 159 90 57 71 80 53
Likvida medel 192 319 201 116 71 158 423 206 150
Summa tillgangar 11937 11330 10833 10778 10 677 9199 9204 8828 7 959
Eget kapital 4140 3707 3576 3569 3464 3007 2888 2943 2584
Uppskjuten skatteskuld 450 369 365 353 350 303 289 291 275
Réntebarande laneskulder 6911 6706 6 359 6397 6 542 5662 5785 5334 4854
Skuld nyttjanderatter 71 61 61 62 - - - - -
Derivat 36 102 80 43 24 13 22 8 2
Ej rdntebarande skulder 329 385 392 354 296 214 220 251 244
Summa eget kapital och skulder 11937 11 330 10 833 10778 10 677 9199 9204 8828 7959
Hyresintakter per kvartal Driftéverskott per kvartal Forvaltningsresultat per kvartal
Mkr Mkr Mkr
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Rapport over totalresultat

2019 2018 2019 2018
3 man 3 man 12 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr okt-dec okt-dec helar helar
Hyresintakter 266 246 1006 842
Fastighetskostnader -65 -62 -251 -227
Fastighetsskatt -13 -7 -37 -25
Driftoverskott 188 177 718 590
Central administration -13 -13 -49 -44
Resultat fran intresseféretag 11 - 14 -
Finansiella intakter 1 0 4 1
Finansiella kostnader -53 -44 -192 -164
Forvaltningsresultat 134 121 494 382
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 325 102 448 212
Vardeforandringar finansiella instrument 70 -12 -8 -22
Resultat fore skatt 529 211 934 572
Aktuell skatt -11 -7 -38 -25
Uppskjuten skatt -83 -46 -107 -79
Periodens resultat 434 159 789 468
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa periodens totalresultat 434 159 789 468
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 434 158 787 464
Totalresultat hanférligt till minoriteten 0,6 0,3 13 4,0
Resultat efter skatt per stamaktie? 776 2,71 13,60 8,04
(Antal aktier anges i tusental)
Antal stamaktier vid periodens utgang 54339 54339 54339 54339
Vagt genomsnittligt antal stamaktier 54339 54339 54339 54339
Y Reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for perioden
Fastighetsvarde, mkr Driftoverskott, mkr Forvaltningsresultat, mkr
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Kommentar till resultat
Intakter, kostnader och resultat jan-dec 2019

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

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore varde-
férandringar och skatt, forbattrades med 29 procent jamfért med
samma period foregaende ar och uppgick till 494 mkr (382). Resul-
tatdkningen beror framférallt pa bolagets tillvaxt genom forvary
som skapat ett dkat fastighetsbestand. Forvaltningsresultat per
stamaktie reducerat med preferensaktieagarnas ratt till utdelning
motsvarade 8,21 kr/stamaktie (6,54) och forvaltningsresultat i for-
hallande till intakter uppgick till 49 procent (45). Driftoverskottet for
perioden uppgick till 718 mkr (590) vilket motsvarar en dverskotts-
grad om 71 procent (70).

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 448 mkr
(212) varav 16 mkr (11) ar realiserade vardeforandringar vid forsalj-
ningar och 432 mkr (201) avser orealiserade vardeférandringar i
perioden. Av dessa avsag 300 mkr kassaflddesrelaterade férand-
ringar. Vardeférandringar i finansiella instrument uppgick till -8 mkr
(-22) och avsag orealiserade vardeforandringar i derivat och bors-
noterade aktier.

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 787 mkr (464) vilket motsvarar 13,60 kr/stamaktie
(8,04). Resultat per stamaktie ar minskat med preferensaktieagarnas
foretradesratt till utdelning vilken fér perioden uppgick till 48 mkr (27).

Intakter och kostnader

Hyresintakterna dkade med 20 procent till 1 006 mkr (842). Intakter-
na har okat framst till foljd av fastighetsforvarv som lett till ett storre
fastighetsbestand men aven genom egna projekt, uthyrningar och
intaktshdjande investeringar. | jamforbart bestand dkade intakterna
med 3,5 procent. Intakterna utgors av hyresintakter 919 mkr (762)
och serviceintakter 87 mkr (79). Serviceintakterna bestar framforallt
av vidaredebitering av varme, el och vatten.

Hyresvardet for kontrakterad arshyra uppgick vid rapporttillfallet till
1052 mkr att jamféras med 992 mkr vid ingangen av aret. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden uppgick pa balansdagen till 93 procent
(93).

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -251 mkr (-227).
Kostnaderna férdelades mellan fastighetsskotsel och drift -201 mkr
(-177), reparationer och underhall -42 mkr (-37) samt befarade och
konstaterade kundférluster om -9 mkr (-13). Fastighetsskatt uppgick
till -37 mkr (-25). Kostnader fér tomtrattsavgalder har tidigare redo-
visats som fastighetskostnader men har fran och med inférandet av
IFRS 16 2019 omklassificerats till finansiella kostnader, uppgaende
till -2 mkr.

Centrala administrationskostnader uppgick till -49 mkr (-44) och
bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader som perso-
nalkostnader samt ekonomi-/finans- och marknadsférings-/forsalj-
ningskostnader. Kostnaden fér central administration i forhallande
till intakter har sjunkit och uppgick till 4,9 procent att jamfdras med
5,2 procent fér motsvarande period 2018.

Bolaget har investerat i ett innehav som klassificeras som intresse-
féretag. NP3s andel av intressefdretagets resultat har paverkat bola-
gets forvaltningsresultat positivt med 14 mkr. Av dessa utgjorde fér-
valtningsresultat 7 mkr, vardeférandringar 11 mkr och skatt -3 mkr.

| finansiella intakter ingar utdelning fran innehav i borsnoterade
aktier som uppgick till 2 mkr (-). De finansiella kostnaderna okade
och uppgick till -192 mkr (-164). Okningen ar framforallt en folid
av &kad upplaning i bank och hégre obligationslan. | de finansiella

kostnaderna ingar forutom ranta och rantesakring aven 9 mkr i
periodiserade lanekostnader. Dessutom har inférandet av IFRS 16
avseende kostnader for tomtrattsavgalder Okat de finansiella kost-
naderna med 2 mkr.

Genomsnittlig ranta pa laneportfoljen var pa balansdagen 2,76 pro-
cent (2,60). Rantetackningsgraden uppgick till 3,6 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 snoréjning ar hdga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt férdelad
preliminar avgift lopande under dret medan utgiften for den faktiska
férbrukningen kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en lagre
overskottsgrad under vintermanaderna och en hogre niva under
sommarmanaderna.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -38 mkr (-25) vilket motsvarar 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 direktavdrag for vissa ombyggnationer

av fastigheter. For rakenskapsaret 2019 har ranteavdragsbegrans-
ningar inforts vilket i korthet innebar att ranteavdragen begransas
till 30 procent av skattemassigt EBITDA (resultat fore avskrivningar,
finansiella poster och skatt). De nya reglerna tillsammans med moj-
ligheten att gdra skattemassigt hdgre avskrivningar pa byggnads-
inventarier har medfort att bolagets aktuella skatt i forhallande till
férvaltningsresultatet ar i niva med foregaende ar.

Uppskjuten skatt uppgick till -107 mkr (-79) och utgjordes framst av
férandring i temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt
varde pa forvaltningsfastigheter. Till foljd av riksdagsbeslutet 2018
om andrad foretagsbeskattning har NP3 omraknat den uppskjutna
skatteskulden till den nya skattesatsen 20,6 procent, som kommer
att galla fran och med ar 2021.

Fjarde kvartalet 2019

Fjarde kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 134 mkr (121).
Driftéverskottet uppgick till 188 mkr (177) vilket motsvarar en dver-
skottsgrad om 71 procent (72).

Hyresintakterna uppgick till 266 mkr (246). Retroaktiv fakturering

av fastighetsskatt har skett som i sin tur mots av hdgre retroaktiva
kostnader fér fastighetsskatt i kvartalet. Fastighetskostnader uppgick
till -65 mkr (-62), fastighetsskatt -13 mkr (-7), central administration
-13 mkr (-13), resultat fran intresseféretag 11 mkr (-) och finansiella
kostnader till -53 mkr (-44).

Resultat fore skatt uppgick till 529 mkr (211) och paverkades positivt
av orealiserad vardeférandring om 331 mkr (102), realiserad varde-
forandring om -6 mkr (0) samt orealiserade vardeférandringar i fi-
nansiella instrument som uppgick till 70 mkr (-12). Den orealiserade
vardefdérandringen i finansiella instrument forklaras av marknadens
férvantningar pa hogre framtida rantenivaer per 31 december 2019
jamfort med ingangen av kvartal 4. Aktuell skatt paverkade kvartalets
resultat med -11 mkr (-7) och uppskjuten skatt med -83 mkr (-46).
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Fastighetsbestand

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Vid periodens utgang agde NP3 358 stycken (344) forvaltningsfastig-
heter med en total uthyrningsbar area om 1 350 tusen kvadratmeter
(1308 tusen) fordelat pa sex geografiska affarsomraden. Av de sex
affarsomradena ligger tyngdpunkten av bestandet i affarsomrade
Sundsvall dit 25 procent (24) av marknadsvardet och 25 procent
(26) av hyresvardet ar koncentrerat. Bestandet ar uppdelat i fastig-
hetskategorierna industri, handel, kontor, logistik och ovrigt. | kate-
gorin 6évrigt ingar bland annat hotell och samhallsfastigheter som
exempelvis skolor.

Marknadsvardet pa fastighetsportfolien uppgick pa balansdagen
till 11 402 mkr (10 496). | intjaningsférmagan uppgick direktav-
kastningen till 6,6 procent (6,8) 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 72 procent koncentrerat till huvudkom-
munerna i norra Sverige. NP3 dger ett fatal fastigheter som ligger
utanfor norra Sverige. Det samlade hyresvardet for fastigheterna
utanfor norra Sverige uppgick till 47 mkr vilket motsvarade 4 pro-
cent av det totala hyresvardet varav hyresvardet for fastigheter i
Mellansverige uppgick till 27 mkr vilket motsvarar drygt 2 procent
av hyresvardet.

Industri var den storsta fastighetskategorin och stod fér 38 procent
(32) av hyresvardet. Handel avar den nast storsta fastighetskate-
gorin med 29 procent (33) av hyresvardet. Inom handelskategorin
stod business-to-business-handel fér 28 procent (25), bilhallar
och besiktningsanlaggningar for 6 procent (10), konsumenthan-
del fér 60 procent (60) och dagligvaruhandel for 6 procent (5).
Konsumenthandeln inkluderar till exempel lagpriskedjor som
DollarStore, OoB och Rusta. Inom B2B aterfinns stora hyresgéster
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 genereras fran. Skillnaden blir att en bransch kan
forhyra lokaler inom flertalet olika kategorier. Detta blir mest tydligt
avseende stat och kommun som sammantaget stod for 10 procent
(12) av hyresintakterna, lokalerna for stat och kommun hyrs inom
kategorierna kontor, 6vrigt 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 bransch-
exponering av den totala hyresintakten. Skillnaden forklaras i att
dagligvaruaktorer aven forhyr inom kategorin logistik och industri.
Exponeringen av hyresintakterna var relativt jamnt férdelade mel-
lan manga branscher dar industri- och bygghandel var de storsta.

Kontraktstruktur

Pa balansdagen hade NP3 ungefar 1 750 hyresavtal (1 600), daruto-
ver fanns 61 stycken arrendeavtal. Den genomsnittliga aterstaende
lOptiden for samtliga hyresavtal uppgick till 4,2 ar (4,3). De tio stors-
ta hyresgasterna i forhallande till hyresvarde fordelade sig ver 85
avtal med en aterstaende lOptid om 4,8 ar (4,6) och de stod for 13
procent (14) av det totala hyresvardet. Antalet avtal och durations-
tiden pa dessa medfor att NP3s exponering mot enskilda hyresgas-
ter ar begransad.

Det sammanlagda hyresvardet uppgick till 1 131 mkr (1 070) och
den kontrakterade arshyran till 1 052 mkr (992) vid periodens ut-
gang. Detta motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 93
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 och har stort fokus pa lokal
narvaro. Fastighetsbestandet omfattade 43 fastigheter per 31 de-
cember 2019. Innehavet redovisas som intresseféretag och tabel-
len nedan visar NP3s resultatandel fran det datum agarférhallandet
uppstod.

Resultat fran intresseféretag, mkr 2019 jan-dec

Forvaltningsresultat 7
Vardeférandringar 11
Skatt -3
Redovisat resultat 14

Hyresvarde per fastighetskategori, (%)

Férdelning inom handelskategorin (%)

Branschexponering (%)

Industri- & bygghandel 16

\ | _ “ ' ® Tillverkning & latt industri 12
' ® Industri 38 @ Konsumenthandel 60 @ Sillankdpshandel 11
Handel 29 B2B 28 . ‘ ® Stat& kommun 10
® Kontor15 ® Bilhallar & besikt- ' ® Fastighet & finans 10
@ Ovrigt12 ningsanlaggningar 6 ’ ' @ Bygg & produktion 10
@ Logistik 6 @ Dagligvaruhandel 6 .’ @ Fordon & verkstad 8
@ Dagligvaruhandel 7
Mat & fritid 7
® Ovrigt9
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NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 31 december 2019 utifran hyresvarde

Antal hyresavtal

Vakans

Under perioden ékade vakansvérdet med totalt 1 mkr. Okningen
beror primart pa vakans i férvarvade fastigheter. Netto av perio-
dens in- och avflyttningar var i stort sett oférandrad. Periodens
férandringar medforde ett totalt vakansvarde om 79 mkr vid rap-
portdagen och en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 procent.

Vid utgangen av fjarde kvartalet fanns tecknade avtal, annu €j in-
flyttade, som uppgick till 25 mkr. Hyresvardet for uppsagda men ej
avflyttade avtal uppgick till 33 mkr, varav 25 mkr sker under 2020.

Vakansfoérandring

Dagab Inkép & Logistik (Axfood) 6
Plantagen Sverige 5
PostNord Sverige 8
Assemblin El 11
Granngarden 14
Byggmax 11
Arbetsférmedlingen 5
Mekonomen 7
Solleftea kommun 11
Ahlsell Sverige 7
Totalt 85
Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 153 mkr
Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 4,8 ar
Hyresduration for totala kontraktsportfljen 4,2 ar
Forfallostruktur hyresavtal
200 700
180
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140 500
% 120 400 %
g 100 | 8
& z
g 80 | 300 =
z <
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100

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-

Hyresvérde == Antal hyresavtal

Nettouthyrning

Vardet av tecknade avtal under perioden uppgick till 110 mkr och
omfattade samtliga nytecknade hyresavtal och befintliga avtal som
omfdrhandlats. Vardet av uppsagda hyresavtal inklusive konkurser
uppgick for perioden till -86 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 omfdrhandlats under
pagaende avtalsperiod dar det nya avtalet redovisas under "teck-
nade avtal” Nettouthyrningen uppgick for hela aret uppgick till 24
mkr (19) och for det fjarde kvartalet till 8 mkr (6).

2019 2018
Vakansvardets férandring, mkr helar helar
Ingdende vakansvarde 1 jan 78 67
Nettoférandring av in-/avflyttningar -14
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 26
Vakansvarde. avyttrade fastigheter -3 -1
Utgadende vakansvérde 79 78
Uthyrningsgrad, % 93 93
Uppsagda avtal for avflytt, ej avflyttad 33 32
Varav férvarvade 1 4
Nyuthyrning, ej inflyttad -25 -13
Avflyttningsar uppsagda hyresavtal Antal  Hyresvarde, mkr
2020 66 25
2021 1 3
2022 9 4
2023 2 1
Totalt 88 33
Vakansvarde per affarsomrade
Per 31 dec 2019
Hyresvarde, Vakansvarde, Ekonomisk
Affarsomrade mkr mkr vakansgrad, %
Sundsvall 280 25 9
Gavle 182 11 6
Dalarna 181 14 8
Lulead 178 16 9
Umea 170 5 3
Ostersund 140 7 5
Totalt 1131 79 7

2019 2018 2019 2018
Nettouthyrning, mkr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec
Tecknade hyresavtal 42 25 110 101
Uppsagda hyresavtal inkl.
konkurser -34 -19 -86 -82
Netto 8 6 24 19
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Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde varje
kvartal. Varderingspolicyn innebar att minst 90 procent av totalt
bestand externvarderas under kvartal tva och fyra samt &vriga fastig-
heter kompletteras med internvarderingar. Under kvartal ett och
tre justeras fastighetsvardena genom framforallt internvarderingar.
Vardering sker i enlighet med IFRS 13 niva 3. Under 2019 har 98
procent av hela fastighetsbestandet externvarderats, dar en 6ver-
vagande majoritet varderades under kvartal 2 och 4. Under kvartal
4 2019 har 96 procent av fastighetsvardet bekraftats via externvar-
deringar.

Metod

Beddmning av verkligt varde gors med tillampning 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
lage och marknadsutveckling och stdams av med det/de varde-
ringsinstitut som anvands.

Kanslighetsanalys per 31 dec 2019

Resultateffekt

Foérandring +/- fore skatt, mkr

Marknadsvarde fastighet 5% +/-570
Direktavkastningskrav 0,25% -414/+446
Hyresintakter 80 kr/kvm +/-108
Fastighetskostnader 20 kr/kvm -1+27
Vakansgrad 1% -/+11

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestand uppgick pa
balansdagen till 11,4 mdkr. Vardeférandringen under perioden
uppgick till 448 mkr, varav 16 mkr var realiserade vardeférandringar
fran forsaljningar. Resterande 432 mkr avsag andrade avkastnings-
nivaer och kassaflédesrelaterade forandringar i varderingen mellan
31 december 2018 och 2019. Avkastningsnivaerna som anvants vid
vardering under perioden varierade fran 5,0 till 10,0 procent. Den
genomsnittliga avkastningsnivan for varderingen av fastighetsbe-
standet per 31 december 2019 uppgick till 7,0 procent (7,1). Andra-
de avkastningsnivaer i varderingen mellan 31 december 2018 och
2019 har haft en effekt om cirka 120 mkr pa den totala orealiserade
vardeférandring uppgaende till 432 mkr for 2019. Aterstdende 310
mkr avser kassaflddesrelaterade forandringar. | intjaningsférmagan
kommande tolv manader uppgick direktavkastningen till 6,6 pro-
cent vid nuvarande varde pa fastighetsbestandet.

Fastighetsbestandets férandring

NP3 har under perioden januari-december tilltratt 43 fastigheter,
varav tva obebyggda, till ett varde av 1 075 mkr. Dessutom har 261
mkr investerats i befintliga fastigheter och nybyggnationer. Av
dessa utgjorde 79 mkr investeringar i nybyggnationsprojekt och
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182 mkr avsag investeringar i befintliga fastigheter i form av hyres-
gastanpassningar.

Under perioden har 29 fastigheter f&r 878 mkr avyttrats. Under det
andra kvartalet avyttrades bestandet i Smaland. Kopare var Fastig-
hetsbolaget Emilshus AB som delbetalade kdpeskillingen med

en riktad emission till NP3 vilket medférde att Emilshus blev ett
intresseféretag till NP3. Emilshus affarsmodell ar nara nog identisk
med NP3s med den skillnaden att de fokuserar pa Smaland. Med
sin lokala narvaro har darmed Emilshus stérre forutsattningar att
Oka NP3s resultat i den smalandska marknaden an vad NP3 skulle
ha haft. Detta eftersom NP3 saknar lokal narvaro i Smaland och
darmed aven den viktiga marknadskannedomen.

Affarsomradena Dalarna och Gavle minskade sina andelar av hy-
resvardet framst beroende pa avyttrade fastigheter i Varmland och
Smaland som inkluderas i dessa affarsomraden. Den, for NP3, nya
regionen kring staderna Visteras, Orebro och Karlstad har i sin tur
Okat Dalarna och Gavles hyresvarde.

Sedan arsskiftet har handelskategorin minskat fran att utgéra 33
procent av det samlade hyresvardet till att pa balansdagen sta for
29 procent. Industrifastigheterna har under samma period dkat
fran 32 procent av hyresvardet till 38 procent. Inga vasentliga for-
andringar har skett sedan arsskiftet gallande hyresvardets fordel-
ning inom de évriga fastighetskategorierna. Forvaltningsfastighe-
ternas kvadratmetervarde har fran arsskiftet okat fran 8 024 kr per
kvadratmeter till 8 446 kr pa balansdagen.

Forvaltningsfastigheter, vardeférandring

2019 2018
Mkr helar helar
Ingaende varde 10 496 7732
Forvarv av fastigheter 1075 2591
Investeringar i bef. fastigheter 182 221
Investeringar i nybyggnation 79 41
Forsaljningar -878 -313
Omklassificering - 13
Realiserad vardeférandring 16 11
Orealiserad vardeférandring 432 201
Utgaende varde 11 402 10 496
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 216 160
Avyttrade ej frantradda fastigheter - -328
Fastighetsbestandets fordelning per 31 dec 2019
Affars- Antal Area Hyresvarde Fastighetsvarde
omrade fastigheter tkvm mkr mkr
Sundsvall 101 354 280 2828
Gavle 64 254 182 1847
Dalarna 61 242 181 1765
Luled 39 181 178 1719
Umea 58 192 170 1738
Ostersund 35 127 140 1504
Totalt 358 1350 1131 11 402




Segmentsrapportering

| affarsomrade Sundsvall ar uthyrningstrenden positiv vilket den
sjunkande ekonomiska vakansen visar. Dock har Sundsvall tillsam-
mans med Lulea fortfarande den hogsta vakansen i bestandet.
Under det fjarde kvartalet avyttrades tre fastigheter i Harnésand
och en i Sundsvall for totalt 210 mkr och tva fastigheter férvarvades
i Sundsvall respektive Timra for ett underliggande fastighetsvarde
om totalt 116 mkr. Overskottsgraden har stérkts i Sundsvall under
aret men ar fortsatt den lagsta av samtliga NP3s affarsomraden. Pri-
mart beror den laga dverskottsgraden pa vakansnivan och hyres-
strukturen i fastighetsbestandet. Affarsomradets tillvaxt i fastighets-
varde under aret uppgick till 14 procent.

Gavles fastighetsvarde har minskat med 28 mkr under aret med
anledning av att de tio fastigheterna i Smaland som tillhdrde
affarsomradet avyttrades under det andra kvartalet. Av affarsom-
radets hyresvarde kommer 21 mkr, motsvarande 12 procent, fran
fastigheter som ligger utanfér Gavleborg. Tva fastigheter i Orebro
respektive Vasteras stod fér drygt 50 procent av dessa 21 mkr. Efter
periodens slut har ytterligare en fastighet forvarvats i Vasteras.

| affarsomrade Dalarna ingick vid arsskiftet ett mindre bestand
fastigheter i Varmland som avyttrades under forsta kvartalet 2019,
darav minskningen av fastighetsvardet. Vakansgraden okar framst
pa grund av att férsaljningar av fullt uthyrda fastigheter har skett
samt en storre avflytt. Av affarsomradets hyresvarde harrérde 26
mkr, motsvarande 14 procent, fran fastigheter belagna i kommuner

Segmentsrapportering i sammandrag

utanfor Dalarna. Affarsomradet har den hogsta dverskottsgraden i
bestandet.

Ostersund har en stark hyresmarknad vilket askadliggérs av den
laga ekonomiska vakansen. Efterfragan marks tydligast inom ka-
tegorin kontor. Tillvaxten har under 2019 varit god med en 6kning
i fastighetsvardet om 14 procent och hyresvardet med nara 17
procent.

Umea ar en stabil marknad med god efterfragan som aterspeglar
sig i den lagsta ekonomiska vakansen i bestandet. Matt i fastighets-
varde och hyresvarde sa har affarsomradet haft den hogsta tillvax-
ten under tolvmanadersperioden, 27 procent i fastighetsvarde och
23 procent i hyresvarde. Tillvaxten i affarsomradet har framst skett

i Skelleftea.

Lulea har haft en begransad tillvaxt sedan samma period i fjol.
Vakansgraden har 6kat med anledning av att tva stdrre konkurser
skett. Bada vakanserna har delvis hyrts ut och tilltraden sker under
aret. Efter periodens slut har en fastighet i Haparanda tilltratts med
ett hyresvarde om 8 mkr och en hyresduration om 7 ar. | Gallivare
har uppférandet av en sa kallad hantverkarldnga med mindre lo-
kaler for verkstads- och industriandamal slutférts. Fastigheterna i
affarsomradet ar de som ar mest utsatta for harda vaderférhallan-
den och har darmed hdga fastighetskostnader vilket pressar ner
overskottsgraden.

(12 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
helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar helar
Hyresintakter o
ovriga intakter 285 254 173 126 177 150 134 111 144 124 173 149 -2 211084 915
Vakans -28 -30 -14 -9 -12 -11 -7 -7 -4 -6 -13 -10 - - -78 -73
Rep. o underhall -14 -11 -4 -5 -5 -5 -5 -5 -7 -5 -6 -5 -1 - -42 -37
Fastighetskostn. -61 -60 -29 -19 -26 -23 -25 -20 -26 -20 -34 -32 - -2 -201 -177
Fastighetsskatt -7 -5 -6 -4 -6 -4 -5 -3 -7 -5 -6 -4 - - -37 -25
Kundférluster -2 -4 -1 -1 0 0 0 0 -2 -5 -1 -4 -2 - -9 -13
Driftoverskott 173 143 118 89 127 107 93 75 98 83 113 94 -4 0 718 590
C)verskottsgrad, % 67 64 75 76 77 77 73 72 70 70 71 68 71 70
Antal fastigheter 101 95 64 70 61 68 35 27 58 46 39 38 358 344
Uthyrningsbar
yta, tusen kvm 354 340 254 270 242 258 127 106 192 159 181 176 1350 1308
Hyresvarde 280 273 182 184 181 185 140 120 170 138 178 170 1131 1070
Ekonomisk
vakansY, % 9 1 6 9 8 6 5 4 3 3 9 6 7 7
Fastighetsvarde 2828 2491 | 1847 1875 | 1765 1778 | 1504 1320 | 1738 1373 | 1719 1659 11402 1049%

1 Beraknat pa aktuellt hyresvarde pa balansdagen.

Skillnaden mellan driftoverskott 718 mkr (590) och resultat fore skatt 934 mkr (572) bestar i central administration, resultat fran intresseforetag, finansnetto samt vardeférandringar forvalt-

ningsfastigheter och finansiella instrument som inte fordelas per segment.
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Aktuell intjaningsférmaga

Intjaningsformagan baseras pa det fastighetsbestand bolaget agde
per den 31 december 2019 och tolv manader framat. Intjaningsfor-
magan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning
som bolaget kan generera med givna forutsattningar. Aktuell intja-
ningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som
en teoretisk 0gonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapi-
talstruktur 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.

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

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

® Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva och kreditportfolj men har inte
justerats for effekter avseende periodisering av lanekostnader
uppgaende till 11 mkr.

Férandring
Aktuell intjaningsformaga, mkr 1jan 2020 1jan 2019 12 man
Justerat hyresvarde 1123 1055
Vakans -79 -78
Hyresintakter 1045 977
Fastighetskostnader -252 -237
Fastighetsskatt -36 -30
Driftoverskott 757 710 7%
Central administration -46 -44
Finansnetto -194 -177
Resultat fran aktieinnehav 13 0
Forvaltningsresultat 530 489 8%
Forvaltningsresultat kr/stamaktie* 8,84 8,20 8%

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

Foérvaltningsresultat fran intjaningsférmaga, mkr
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Kommentar till intjaningsférmaga

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 1 131 mkr uppgick det framat-
riktade justerade hyresvardet till 1 123 mkr. De stora justeringspos-
terna var kommande in- och utflyttningar i tecknade kontrakt om
-2 mkr och rabatter -8 mkr.

Fran ingangen av aret har bolagets driftoverskott i intjaningsfor-
magan okat med 7 procent till 757 mkr. Direktavkastningen i intja-
ningsformagan uppgick till 6,6 procent pa fastighetsvardet 11 402
mkr. Forvaltningsresultatet i intjaningsformagan ékade med 8 pro-
cent jamfort med ingangen av aret.

Forvarv och forsaljningar

Tecknade forvarv som annu egj ar tilltradda per 31 december 2019
avser forvarv av tre fastigheter i Skelleftea, en fastighet i Vasteras
samt en fastighet i affarsomrade Lulea, Sundsvall, Gavle och Dalar-
na vardera. Totalt uppgar hyresvardet till 18,7 mkr och kommer att
bidra till en 6kning av forvaltningsresultatet i intjaningsférmagan
med 10 mkr.

Hyresvarde per affarsomrade (%)

L

Sundsvall 25
B Gavle 16
@ Dalarna 16
@ luled 16
@ Umea 15
@ Ostersund 12

&

-

12 NP3 Fastigheter AB (publ) Bokslutskommuniké 2019

Fastighetsvarde per affarsomrade (%)

S’

Fastighetsvarde per fastighetskategori (%)

Sundsvall 25 - @ Industri 34
W Gaévle 16 ‘ Handel 33
@ Dalarna 16 @ Kontor 13
B Luled 15 @ Llogistik 11
@ Umea 15 @ Ovrigt 9

@ Ostersund 13



Transaktioner

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

Forvarvade fastigheter, tilltradda Q4 Forvarvade fastigheter med tilltrade Q12020

Terminalen 10 Karlskoga Industri 9185 50 100 Bjorka 2 Haparanda Handel 8 116 75 100

Planeraren 9 Karlstad Industri 8 627 71 100 Utmeland 47:34 Mora Logistik 4820 23 100

Ralsbussen 5 Umea Industri 7671 8,2 97 Bielke 6 Skellefted Logistik 4031 32 87

Nybruket 5 Skelleftea Industri 6317 4,6 97 Fanjunkaren 2 Vasteras Ovrigt 2411 2,7 96

Vandringsmannen 2 Sundsvall Industri 4404 4,8 82 Sture 13 Skelleftea Industri 2005 1,7 92

Porsen 2 Skelleftea Industri 3396 2,0 100 Slagan 6 Sundsvall Industri 1151 0,9 74

Vivstamon 1:17 Timra Ovrigt 2914 51 100 Svardet 5 Nykoéping Industri 600 0,6 100

Lagret 7 Skelleftea Industri 2832 25 100 Bielke 3 Skellefteda ~ Ovrigt 560 0,5 100

Blixten 5 Sandviken  Ovrigt 2400 16 100 Ljusta 7:3 Sundsvall Mark - - -

Utkoraren 1 Skelleftea Industri 2283 1,8 100 Totalt 23694 194

Rikthyveln 3 Skelleftea Industri 2162 11 100

Utkoraren 2 Skelleftea Industri 2030 16 100 Avyttrade och frantradda fastigheter, Q4

Sorby Urfjall 34:5 Gavle Industri 1953 1,7 100 Torsvik 5 Harndsand  Kontor 8 586 9,3 87

Hemlingby 49:30 Gavle Kontor 1500 14 100 Larkan 21 Hérndsand  Kontor 7062 8,3 82

Gradsagen2 & 3 Skelleftea Industri 1459 0,5 100 Radmannen 6 Harndsand  Kontor 4546 5,4 95

Motorn 11 Skelleftea Industri 850 0,7 100 Nolby 3:40 Sundsvall Ovrigt 1449 0,9 100

Alggraset 4 Skellefted  Industri 770 0,4 100 Totalt avyttrat Q4 21643 23,9

Alggraset 3 Skelleftea  Industri 341 03 100 Totalt avyttrat Q3 - -

Totala forvarv Q4 61094 504 Totalt avyttrat Q2 37946 270

Totala forvarv Q3 46499 203 Totalt avyttrat Q1 37348 263

Totala forvarv Q2 13415 10,0 Totalt avyttrat 2019 96937 772

Totala forvarv Q1 21279 16,9

Totala férvarv 2019 142287 976 i wansakdionsdag
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 fjarde

Vivsta 13:84 avser uppfdrandet av en industrifastighet i Timra om
4 500 kvm. Hyresavtalet med Roplan Machining AB ar skrivet pa
10 ar och det arliga hyresvardet uppgar till 4,6 mkr. Investeringen
i nybyggnationen beraknas till 55 mkr och tilltrade kommer ske
under Q2 2020. Fram tills tiden for tilltradet hyr Roplan fastig-
heten Vivsta 1:54 som férvarvades under Q2. | grannfastigheten
Vivstamon 1:16 sker en tillbyggnation at en befintlig hyresgast.
Huggsta 1:160 avser en ombyggnation av en fastighet till en

kvartalet 66 aktiva projekt med en total projektbudget om 204 mkr. atervinningsanlaggning for installationsbranschen.

| tabellen nedan redovisas projekt om minst 5 mkr i projektbudget. = Tallberg 4:13/26 ar en om- och tillbyggnation av den befintliga
spa-anlaggningen som tillhor hotell Dalecarlia i Tallberg.

= Naringen 113 avser att komplettera den befintliga B2B-handeln
i fastigheten med tillhdrande kontor i ett i dag oinrett entresol-
plan.

= |justa 3:10 avser en nybyggnation av padelhall pa en befintligt
agd tomt.

= Gallivare 12:334 &r en nybyggnation av en sa kallad hantverkar
langa vilken bestar av en byggnad uppdelad pa tio stycken “fack”
for framst verkstadsandamal.

Stdrre pagaende ny- och utbyggnationer (>5 mkr)

Fastighet Ort Kategori Hyresgast Fardigstallandetid ~ Projektbudget, mkr Uthyrbar yta Hyresvarde, mkr
Gallivare 12:334 Gallivare Industri Vakant Q1-20 17 1762 19
Vivsta 13:84 Timra Industri Roplan Q2 -20 55 4509 4,6
Vivstamon 1:16 Timra Industri Fromells Q2 -20 12 930 1,1
Huggsta 1:160 Sundsvall Industri Cuprum Recycling Q2 -20 8 1917 13
Tallberg 4:13/26 Tallberg Ovrigt Hotell Dalecarlia Q3-20 18 400 1,0*
Naringen 11:3 Gavle Handel Elektroskandia Q3 -20 6 1280 1,4
Ljusta 3:10 Sundsvall Ovrigt Padelhall Q4 -20 38 4300 3,7
Totalt 154 15098 15,0

*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,
obligationslan, dvriga skulder och uppskjuten skatteskuld samt
eget kapital. NP3s kreditgivare utgdrs huvudsakligen av de stora
nordiska bankerna genom fastighetslan och revolverande facilite-
ter. Obligationslan utgor ytterligare en finansieringskalla och ar ett
komplement till bankfinansiering.

Finansieringsstruktur

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang
sikt har tillgang till kapital som ar tillrackligt stort i relation till verk-
samheten och till ett pris avvagt mot risk. For att hantera risken for
brist pa tillgangligt kapital arbetar NP3 med god framférhallning
mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinu-
erlig omférhandling av lOptider och krediter. Vid periodens utgang
uppgick kapitalbindningstiden till 2,2 ar (2,7) 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.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad mellan 55 till 65
procent dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och
obligationslan. Belaningsgraden beraknad som nettoskuld (rante-
barande skulder minus likvida medel och kortfristiga placeringar),

6 705 mkr, i forhallande till fastighetsvardet om 11 402 mkr, uppgick

till 59 procent (62) per 31 december 2019. Skuldkvoten, nettoskuld
i forhallande till framatriktat justerat driftdverskott i befintlig fastig-
hetsportfolj, uppgick till 9,4 ggr (9,7).

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna uppgick vid rapportdagen till 6 984 mkr
inklusive rantebarande skulder relaterade till inférandet av ny redo-
visningsprincip for leasing enligt IFRS 16, fran och med Q1 2019,
som uppgick till 71 mkr vid slutet av Q4 2019. De rantebarande
skulderna exklusive ovan skulder om 71 mkr uppgick till 6 913 mkr
(6 542) varav bankfinansiering 5 524 mkr (5 383), obligationslan
1375 mkr (1 132), dvriga rantebarande skulder 42 mkr (43) samt
periodiserade upplaningskostnader som minskat de rantebarande
skulderna om 28 mkr (16).

Sakerstallda lan i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 80
procent (82) och icke-sakerstallda obligations- och reverslan 20
procent (18) av totala rantebarande skulder, exklusive leasingskul-
der. Lan i bank som férfaller inom tolv manader uppgick till 1 563
mkr (305). Bolaget har antingen skriftliga eller muntliga kreditloften
avseende férlangning av dessa med en Optid pa 3 till 4 ar vilket
medfor att de klassificeras som langfristiga i rapporten éver finan-
siell stallning.

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Banklan

Genomsnittlig

Obligationslan Totalt kapital

Genomesnittlig

31 dec 2019 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 man 1563 2,11 - - 1563 23
1-2 ar 1372 2,05 400 4,41 1772 26
2-3ar 1638 2,07 375 5,07 2013 29
3-4ar 292 2,01 600 4,02 892 13
4-5ar 598 2,25 - - 598 9
5-10 ar 61 2,20 - - 61 1
Summa/genomsnitt 5524 2,10 1375 4,42 6 899 100
Rantebindningsstruktur i bank- och obligationslan
31 dec 2019 Derivat, mkr Kapital, mkr Genomesnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -3127 3483 4,78 50
1-2 ar 602 797 0,33 12
2-3ar 300 393 0,70 6
3-4 ar 200 200 0,32 3
4-5ar 500 500 0,69 7
5-10 ar 1525 1525 0,93 22
Summa/genomsnitt 0 6899 2,76 100

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

Under senare delen av kvartal 3 2019 tog bolaget upp ett nytt obligationslan om
600 mkr med en loptid om 3,5 ar och forfall den 13 mars 2023. Samtidigt ater-
koptes 200 mkr av befintligt obligationslan 2017/2021 vilket innebar att skuldbe-
loppet for detta lan minskade till 400 mkr. Dessutom anvande NP3 sin mojlighet
att med kapital fran det nya obligationslanet fortidslosa sitt obligationslan
2016/2019 med 156 mkr vilket hade forfallodatum 15 december 2019.

Rantebindning och derivat

Genomesnittlig ranta for bolagets rantebarande skulder uppgick till 2,76 procent
(2,60). For banklan ar den genomsnittliga rantan 2,10 procent och fér obliga-
tionslan 4,42 procent. Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 2,4 ar (2,2)
och cirka 45 procent (34) av laneportféljen var rantesakrad med en forfallostruk-
tur mellan 1 och 10 ar enligt tabell pa foregaende sida.

Rantesakring anvands i syfte att begransa ranterisken over tid och &ka férutsag-
barheten i férvaltningsresultatet. Bolaget anvander sig av lan till fastranta eller
rantesakringsinstrument i form av ranteswappar. Swapavtalen (derivaten) var-
deras till verkligt varde och ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde
faststalls genom att anvanda marknadsrantor for respektive 6ptid och baseras
pa en diskontering av framtida kassafldden. Om den avtalade rantan avviker
fran marknadsrantan uppstar ett dver- eller undervarde och vardeférandringen
redovisas over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upp-
l6sts och vardeforandringar Over tid paverkar inte eget kapital.

NP3s rantederivatportfolj uppgick till netto 2 967 mkr. Det sammanlagda mark-
nadsvardet for derivaten uppgick till -36 mkr (-24) vid rapportdagen. Variatio-
ner i derivatens vardeforandring mellan kvartalen avspeglas huvudsakligen av
férandringar i skillnader mellan férvantningar om framtida rantenivaer och deri-
vatens rantebindning vid kvartalens slut med dartill hérande avtalslangd. Netto-
effekten av vardeférandringarna for perioden uppgick till -8 mkr.

Borsnoterade obligationslan

31dec 31ldec
Finansiering 2019 2018
Antal lan 70 68
Banklan, mkr 5524 5383
Obligationslan, mkr 1375 1132
Genomesnittlig ranta,
laneskuld, % 2,76 2,60
Likvida medel, mkr? 208 71
Belaningsgrad, % 59 62
Soliditet, % 35 32
Kapitalbindningstid, ar 2,2 2,7
Rantebindningstid, ar 2,4 2,2
Skuldkvot, ggr 9,4 9.8

g Inkl. kortfristiga placeringar

Eget kapital och skulder, %

'\I

Eget kapital, 35

@ Lan fran kredit-

institut, 46

@ Obligationslan, 11
@ Ovriga skulder, 4
B Uppskjuten skatt, 4

31 dec 2019
Loptid Rambelopp, mkr Mkr Ranta, % Rantevillkor, % Rantegolv Forfallodag
2017/2021 700 400 4,41 Stibor 3M + 4.50 Nej 2021-04-13
2018/2022 800 375 5,07 Stibor 3M + 5,00 Nej 2022-05-23
2019/2023 800 600 4,02 Stibor 3M + 4,00 Nej 2023-03-13
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Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.

NP3 Fastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
hade vid periodens slut 6 912 aktieagare (5 261). Aktiekursen for
stamaktien uppgick till 113 kr (61) pa balansdagen vilket motsvarade
ett borsvarde om 6 140 mkr (3 315). Darutover tillkommer prefe-
rensaktierna med ett borsvarde om 907 mkr (693) vid periodens
slut. Arets lagsta respektive hdgsta betalkurs noterades den 2
januari och var 59,90 kr samt den 23 december och var pa 116,60
kr. Den volymviktade genomsnittskursen for aktien under 2019 var
87,21 kr (57,07).

Under 2019 steg aktien med 85 procent (17) att jamfdra med Nas-
dags fastighetsindex (OMXS Real Estate Pl) som steg 59 procent
(9,7) och Carnegies fastighetsindex (CREX) som steg 57 procent
(13). Aktiens totalavkastning som definieras som aktiekursutveck-
ling inklusive aterinvesterad utdelning har gett en avkastning pa
90,2 procent under 2019 (22,5) att jamfdra med Nasdags totalav-
kastningsindex for fastighetsbolag (OMXS Real Estate Gl) som stigit
62,4 procent (12,5). Nasdags totalavkastningsindex (OMXS Gl), som
visar den genomsnittliga utvecklingen pa hela Stockholmsbérsen
inklusive utdelningar, hade en uppgang med 34,6 procent (-4,16).

Utdelning

Styrelsen foreslar stamman en utdelning pa 3,40 kr per stamak-
tie (3,00) for verksamhetsaret 2019, en hdjning med 13 procent,

uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om vardera 1,70 kr per aktie.
Den foreslagna utdelningen motsvarar en direktavkastning om 3
procent (4,9) raknat pa aktiekursen vid periodens utgang. Styrel-
sen féreslar daven en utdelning om 2,00 kr per preferensaktie med
kvartalsvis utdelning om 0,50 kr. Totalt foreslaget utdelningsbelopp
uppgar till 234 mkr (211) vilket ar en 6kning med 11 procent. Den
féreslagna utdelningen ar i enlighet med bolagets utdelningspolicy
och motsvarar 51 procent av forvaltningsresultatet efter betald
skatt.

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick till 4 140 mkr (3 464) varav preferenskapital 795
mkr (690) och minoritetens andel 8 mkr (6). Totala antalet stamakti-
er uppgick till 54 338 946 stycken och totala antalet preferensaktier
till 24 850 000 stycken vid periodens slut. Efter avdrag for preferens-
kapital och minoritetens andel motsvarar eget kapital 61,42 kr per
stamaktie (50,93). Soliditeten i bolaget uppgick till 35 procent (32).
Langsiktigt substansvarde anger langsiktigt nettotillgangsvarde
minskat med preferenskapital och minoritetens andel och uppgick
till 3 823 mkr (3 141) vilket motsvarar 70,36 kr per stamaktie (57,81).
Aktiekursen vid periodens slut var 184 procent (120) av det egna
kapitalet per stamaktie och 161 procent (106) av det langsiktiga
substansvardet per stamaktie.

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Omsattningshastighet Genomsnittlig handelsvolym

Stangningskurs Transaktioner per handelsdag pa arsbasis per handelsdag
30 dec 2019 28 dec 2018 Helar 2019 Helar 2018 Helar 2019 Helar 2018 Helar 2019 Helar 2018
Stamaktie 113,00 kr 61,00 kr 61 118 17% 20 % 3,1 mkr 2,5 mkr
Preferensaktie 36,50 kr 31,91 kr 57 37 79% 47 % 2,5 mkr 0,7 mkr

NP3 totalavkastning jamfort med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3 kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex
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De stérsta aktiedgarna i NP3

Pilarna indikerar 6kning/minskning av aktieslaget fran 2018-12-31 och siffran inom parentes avser innehav och roster per 2018-12-31.

Antal Antal .
Aktiedgare per 31 dec 2019 stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvarde
Lars Goran Backvall (Poularde AB) 13 484 267 2066707 19,6 % (22,8) 24,1% (23,5)
AB Sagax (Satrap Kapitalforvaltning AB) 11371061 - 14,4 % (14,0) 20,0 % (18,9)
Fjdrde AP-fonden 3737534 2364 012 7.7 % (6,4) 7,0 % (6,8)
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 4581051 - 58 % (4,3) 81%(57)
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 778998 2267 806 3,9%(3,3) 1,8 % (2,0)
Erik Selin Fastigheter AB 1600 000 640 000 2,.8%(2,9) 29%(2,9)
SEB Investment Management 1863108 41118 2,4%(0,7) 3,3%1(0,8)
Patrik Brummer (PPB Holding AB) - 1666 666 2,1%(2,0) 0,3%1(0,3)
Handelsbanken Liv 1072 269 585848 21%(27) 2,0%(21)
J.A. Gothes AB 1041600 416 686 1,8 %(1,9) 19%(1,9)
RBC Investor Services Bank S.A. 123 459 1200 000 17 % (1,6) 0,4%(0,2)
Verdipapirfond Odin Ejendom 1178 516 - 1,5%1(0,7) 21%(0,9)
Ulf Greger Jonsson - 1056 785 1,3%(1,3) 0,2%(0,2)
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 1035867 - 1,3%(5,4) 1,8 % (6,3)
Peg Capital Partners AB - 581189 0,7%(0,7) 0,1%1(0,1)
Andra AP-fonden 516 648 - 0,7 % (0,6) 0,9%(0,7)
Ohman Bank S.A. 322924 138 093 0,6 % (0,6) 0,6 % (0,6)
Nordnet Pensionsforsakring AB 145686 294 348 0,6% (0,3) 0,3%(0,3)
BLL Invest AB 225564 184 224 0,5%(0,8) 0,4%(0,8)
Swedbank Forsakring AB 57271 346 196 0,5%(0,4) 0,2%1(0,2)
Summa 20 stérsta dgare 43135823 13 849 678 72,0 % (75,2) 78,4 % (76,4)
Styrelse och anstallda* 670720 64716 0,9 % (0,8) 1,2 %(0,8)
Ovriga aktiedgare 10 532 403 10 935 606 27,1% (24,0) 20,4 % (22,8)
Totalt antal aktier 54 338 946 24 850 000 100 % 100 %
*Lars Géran Béckvalls innehav ej inkluderat.
Antal

Innehav per 31 dec 2019 Antal aktieadgare Antal stamaktier prefrensaktier Innehav Roster
1-500 4554 421602 216 041 0.8% 0,8%
501 -1000 743 328 894 233894 07% 0,6 %
1001-2000 602 469 121 422918 11% 0,9%
2001-5000 474 651304 860 204 19 % 13%
5001 - 10 000 207 537133 991166 19% 11%
10 001 - 50 000 225 2217 946 2625164 61% 4,4 %
50 001 - 107 49712 946 19 506 227 87,4 % 90,9 %
Totalt 6912 54 338 946 24 850 000 100 % 100 %
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Rapport i sammandrag, mkr 2019-12-31 2018-12-31
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 11402 10 496
Nyttjianderattstillgangar 72 -
Andelar i intresseforetag 149 -
Ovriga anlédggningstillgangar 23 20
Summa anlédggningstillgangar 11 645 10 516
Ovriga omsattningstillgangar exklusive likvida medel 99 90
Likvida medel 192 71
Summa omsattningstillgangar 291 161
Totala tillgangar 11937 10677
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4140 3464
Uppskjuten skatt 450 350
Langfristiga rantebarande skulder 6720 6216
Langfristig rantebarande skuld nyttjanderatter 71 -
Derivat 36 24
Summa langfristiga skulder och avsattningar 7277 6590
Kortfristiga rantebarande skulder 193 326
Rorelseskulder 326 296
Summa kortfristiga skulder 519 622
Totalt eget kapital och skulder 11937 10 677
Antal ) Eget kapital
utestaende Ovrigt hanforligt till Eget kapital
stamaktier tillskjutet Balanserad moderbolagets hanforligt till Totalt eget
Rapport i sammandrag, mkr (tusenst)  Aktiekapital kapital vinst aktieagare minoriteten kapital
Eget kapital 2018-01-01 54 339 190 1370 1022 2582 2 2584
Nyemission av preferensaktier 38 250 288 - 288
Emissionskostnader -6 -6 - -6
Utdelning -168 -168 - -168
Periodens totalresultat jan-sep 2018 306 306 4 309
Eget kapital 2018-09-30 54 339 228 1615 1159 3002 6 3007
Nyemission av preferensaktier 38 266 304 - 304
Emissionskostnader -3 -3 - -3
Utdelning -5 -5 - -5
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Periodens totalresultat okt-dec 2018 158 158 0 158
Eget kapital 2018-12-31 54 339 266 1879 1312 3458 6 3464
Eget kapital 2019-01-01 54 339 266 1879 1312 3458 6 3464
Nyemission av preferensaktier 11 91 102 - 102
Emissionskostnader -4 -4 - -4
Utdelning -211 -211 - -211
Incitamentsprogram 1 1 - 1
Periodens totalresultat jan-sep 2019 354 354 1 355
Eget kapital 2019-09-30 54 339 277 1968 1455 3700 7 3707
Periodens totalresultat okt-sep 2019 434 434 1 434
Eget kapital 2019-12-31 54 339 277 1968 1888 4132 8 4140

NP3s aktiekapital bestar av 54 339 tusen stamaktier samt 24 850 tusen preferensaktier.
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2019 2018 2019 2018

3 man 3 man 12 man 12 mén
Rapport i sammandrag, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 134 120 494 382
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -14 1 -11 1
Betald skatt -22 -26 -28 -29
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 97 96 455 355
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 24 -5 18 -5
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 0 13 -52 -74
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 122 104 422 276
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter, direkt eller via bolag -481 -1099 -985 -1725
Avyttrade forvaltningsfastigheter 205 -29 616 245
Investeringar i befintliga fastigheter och évriga anlaggningstillgangar -57 -58 -183 -229
Investeringar i nybyggnation -27 - -79 -41
Investeringar i finansiella tillgangar -7 - -35 -
Avyttring av finansiella tillgangar 30 - 30 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -336 -1186 -637 -1750
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 303 99 585
Upptagna lan 349 1507 2827 3664
Amortering av laneskulder -168 -809 -2 392 -2 690
Utbetald utdelning -94 -5 -199 -163
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 88 996 336 1396
Periodens kassaflode -127 -87 121 -79
Likvida medel vid periodens bérjan 319 158 71 150
Likvida medel vid periodens slut 192 71 192 71

Kommentar till finansiell stallning och kassafldode

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

Forvaltningsfastigheternas varde uppgick vid periodens slut till

11 402 mkr (10 496) vilket motsvarar en 6kning med knappt 9 pro-
cent sedan ingangen av aret. Under aret har bolaget renodlat sitt
fastighetsbestand vilket inneburit att fastigheter till ett varde om 900
mkr har avyttrats. Parallellt med denna aktivitet har bolaget fortsatt
sin tillvaxtstrategi inom saval befintliga som nya geografier dar fastig-
heter for 1 100 mkr har forvarvats. De forsta stegen att lagga till en
ny geografi i Mellansverige genomfdrdes under tredje och fjarde
kvartalen med fastighetsfdrvarv kring staderna Vasteras, Orebro och
Karlstad som vid periodens slut hade ett fastighetsvarde pa 330 mkr.
Ovriga férandringar forklaras framférallt av vardeférandringar om
450 mkr och investeringar uppgaende till 260 mkr.

Utgaende likvida medel var 192 mkr (71). Eget kapital har paverkats
av periodens resultat, nyemission av preferensaktier samt utdelning
och uppgick till 4 140 mkr (3 464).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebarande
skulder i balansrakningen med 28 mkr. Langfristiga rantebarande
skulder uppgick efter justering for periodiserade lanekostnader till

6 720 mkr (6 216). Rantebarande kortfristiga skulder uppgick till 193
mkr (326) varav 153 mkr avsag ldpande amorteringar kommande
tolv manader och 40 mkr forfall av reversskulder. Vid rapporttillfallet
hade bolagets rantederivat ett negativt varde om -36 mkr (-24).

For mer information om bolagets rantebarande skulder se sidorna
14 och 15. Inférandet av IFRS 16 fran och med 2019 har lett till att
nyttjanderattstillgangar for tomtratter och dvriga leasingavtal har
aktiverats med 72 mkr samtidigt som 71 mkr har redovisats som
skuld per 31 december 2019.

Belaningsgraden uppgick till 59 procent (62) och soliditeten till 35
procent (32). Bolagets skuldkvot var pa balansdagen 9,4 ggr (9,7).

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 422 mkr
(276). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag paverkade
kassaflodet med -985 mkr (-1 725), forsaljningar av fastigheter bi-
drog med 616 mkr (245). Investeringar i befintliga fastigheter upp-
gick till -183 mkr (-229) vilket huvudsakligen avsag anpassningar
och ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov.
Nedlagda kostnader i nybyggnationer uppgick under perioden till
-79 mkr (-41). Investeringar och avyttringar relaterade till finansiella
tillgdngar bestaende av aktier uppgick netto till -5 mkr (-).

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgjordes av uppla-
ning netto -435 mkr (-974), nyemission om netto 99 mkr (585) efter
avdrag av emissionskostnader, samt utbetald utdelning om -199
mkr (-163). Sammantaget férandrades likvida medel under perioden
med 121 mkr (-79) vilket gav utgaende likvida medel om 192 mkr (71).
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Resultatrakning

2019 2018 2019 2018
3man 3 man 12 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 45 37 45 37
Rérelsekostnader -19 -18 -71 -63
Rorelseresultat 26 19 -26 -26
Finansnetto 74 169 37 131
Resultat efter finansiella poster 100 188 11 105
Resultat fore skatt 100 188 11 105
Skatt pa periodens resultat 24 -4 -3 -23
Periodens resultat 124 184 8 82
Balansrakning
Rapport i sammandrag, mkr 2019-12-31 2018-12-31
Immateriella tillgangar 2 1
Andelar i koncernbolag 658 650
Langfristiga fordringar koncernbolag 1992 2414
Finansiella tillgangar 136 2
Summa anlaggningstillgangar 2788 3067
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2 407 2449
Ovriga kortfristiga fordringar 18 20
Likvida medel 169 27
Summa omsattningstillgangar 2594 2496
Totala tillgangar 5382 5563
Bundet eget kapital 277 266
Fritt eget kapital 1670 1785
Summa eget kapital 1947 2051
Langfristiga rantebarande skulder 3344 3382
Summa langfristiga skulder 3344 3382
Kortfristiga rantebarande skulder 59 68
Ovriga skulder 32 62
Summa kortfristiga skulder 91 130
Totalt eget kapital och skulder 5382 5563
Kommentar till moderbolaget
Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade som effekt att moderbolaget erhallit betydligt mindre koncernbi-
kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i form av drag och redovisar darmed ett lagre resultat fore skatt och en lagre
utdelning och koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets skattekostnad an féregaende ar. Istallet uppstar aktuell skattekost-
kostnader har okat vilket beror pa 6kade personalkostnader samt nad i en storre andel koncernbolag an tidigare.

administrativa kostnader. Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helag-

Med anledning av de nya ranteavdragsbegransningsreglerna som da dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker
infordes 2019 har NP3 andrat princip for hur koncernbidrag skickas ~ och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som fér kon-
inom koncernen fér att optimera koncernens skatt. Detta har fatt cernen.
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Redovisningsprinciper och bedémningar

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering. Moderbo-
laget uppréttas enligt Arsredovisningslagen och RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer. Upplysningar enligt IAS34 16A lamnas
pa annan plats &n i not i delarsrapporten. Koncernen tillampar
samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen med undantag for vad som namns ned-
an avseende IAS28 samt IFRS 16. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Vid férsaljningen av bolagets fastighetsbestand i Smaland erhélls
en del av betalningen i form av aktier i det forvarvande bolaget.
Denna transaktion medfor att det forvarvande bolaget, Fastig-
hetsbolaget Emilshus AB numera ar ett intresseféretag till NP3,
eftersom agarandelen dverstiger 20 procent samt att NP3 har

ett betydande inflytande. Enligt IAS 28 redovisas andelarna i ett
intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. Det innebar redovis-
ning till anskaffningsvarde enligt kapitalandelsmetoden, samt att
detta varde darefter justeras med agarforetagets andel av forand-
ringen i investeringsobjektets nettotillgangar. | bolagets resultat
ingar NP3s andel av investeringsobjektets resultat fran det datum
da agarforhallandet uppstod.

IFRS 16 ar obligatorisk fran 1 januari 2019 och innebar bland annat
att leasingavtal redovisas i rapporten over finansiell stallning som
nyttjanderattstillgangar och rantebarande skulder. NP3 tillam-
par standarden utan retroaktiv omrakning. NP3 ar leasetagare
avseende framst tomtratter, men aven leasingavtal avseende
kontorslokaler och bilar férekommer. Per den 31 december upp-
gick vardet pa nyttjanderattstillgangen for tomtratter och ovriga
leasingavtal till 72 mkr. Kostnaden for tomtrattsavgalden redovisas
som en finansiell kostnad istallet for som tidigare fastighetskost-
nad, vilket innebar att forvaltningsresultatet inte paverkas. Den
nya redovisningsprincipen har viss paverkan pa nyckeltal men
effekten beddms vara ovasentlig.

Organisation och ovrigt

Personal och organisation

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 45 personer.
NP3 har egna medarbetare i alla sex affarsomraden. Utover hu-
vudkontoret i Sundsvall har NP3 medarbetare i Umea, Gavle, Lu-
led, Pited, Borlange, Ostersund, Sollefted och Stockholm.

Under 2019 har fem personer pab&rjat sin anstallning pa bolaget.
En person har slutat under samma tid.

Incitamentsprogram

Koncernen har under aret utfardat 235 907 stycken teckningsop-
tioner till anstallda, med maojlighet att i juni 2022 teckna aktier

i moderbolaget. Teckningskursen kommer att faststallas som
aktiekursen vid utfardandet av optionerna upp-/nedraknat bero-
ende pa alla noterade fastighetsbolags genomsnittliga utveckling,
beraknat enligt Carnegies fastighetsindex (CREX), under tiden fran
den 17 maj 2019 till och med den 1 juni 2022. Anstallda har kopt
optionerna till verkligt varde (marknadsmassigt pris). Programmet
ger upphov till nagot hogre personalkostnader avseende subven-
tioner for att finansiera del av vissa anstalldas kopeskilling. Perso-
ner i ledningen har képt 82 652 stycken optioner. For incitaments-
program utfardade under tidigare ar hanvisas till arsredovisningen
fér 2018.

Handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser har skett efter periodens utgang.

Kalendarium

Delarsrapporter

Januari—mars 2020: 5 maj 2020
Januari—juni 2020: 10 juli 2020
Januari—september: 2020: 23 oktober 2020
Bokslutskommuniké: 2020: 19 februari 2021

Arsredovisning 2019
Vecka 15, 2020

Arsstamma 2020
5 maj 2020

Avstamningsdagar for utdelning pa preferensaktier
30 april 2020

31juli 2020

30 oktober 2020

29 januari 2021

Pressmeddelanden under kvartal 4
8/10
16/10
21/10

NP3 Fastigheter forvarvar fastigheter for 148 miljoner kronor
NP3 Fastigheter investerar i Skelleftea

NP3 Fastigheter offentliggdr prospekt och anséker om upptagande
till handel av obligationslan vid Nasdaq Stockholm

24/10
27/11

Delarsrapport januari — september 2019

NP3 képer i Karlstad, Umea och Skelleftea — saljer i Harnésand

Samtliga pressmeddelanden finns att ldsa 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
tilldmpliga reglerna for finansiell rapportering, d.v.s IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvands av foretagsledningen for att bedéma 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 pa nyckeltalen aterfinns pa sidan 23.

2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec  jan-dec Mkr jan-dec  jan-dec
Rantebarande laneskulder 6913 6 542 Nettoskuld 6705 6471
Kortfristiga placeringar -16 - Driftoverskott, framatriktat 12 man enligt
Likvida medel i bank 192 71 Inganingsformaga 757 710
Centrala administrationskostnader,
Likvid del inkl. innehav i kortfristi L i -208 -71 '
ikvida medel inkl. innehav i kortfristiga placeringar framatriktat 12 man 46 -44
Nettoskuld 6705 6471 o
Justerat driftoverskott 711 666
Resultat efter skatt, hanforligt till aktie4gare i Skuldkvot, ggr 9.4 9.7
moderbolaget 787 464
Avdrag preferensaktiedgarnas Periodens resultat fore skatt 934 572
foretradesratt til utdelning ~48 27 Aterlaggning vardeférandringar -440 -190
Resultat efter skatt reducerat med ' L )
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 739 437 Aterlaggning finansiella kostnader 192 164
Genomsnittligt antal stamaktier 54339 54339  Justeratresultatfore skatt 686 546
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 13,60 8,04 Réntetackningsgrad, ggr 36 33
Hyresintakter 1006 gap ~ Nettoskuld 6705 6471
Driftéverskott 718 500 Marknadsvarde fastighetsportfolj 11 402 10 496
Overskottsgrad, % 71 70 Belaningsgrad, % 588 617
Driftéverskott. rullande 12 man 718 590 Eget kapital enligt balansrakningen 4140 3464
Genomsnittligt marknadsvarde fastighetsportfdlj 10656 8885 Balansomslutning 1937 10677
Direktavkastning, % 67 66 oliditet % 347 524
Resultat efter skatt, rullande 12 man 789 468 Eget kapital enligt balansrakningen 4140 3464
Genomsnittligt totalt eget kapital 3601 2977 Avdrag preferenskapital 795 -690
Avkastning pa eget kapital, % 214 157 Avdrag minoritetens andel av eget kapital -8 -6
Antal aktier vid periodens utgang 54 339 54 339
Resultat efter skatt, hanforligt till aktiedgare i Eget kapital, kr/stamaktie 61,42 50,93
moderbolaget, rullande 12 man 787 464
Avdrag preferensaktiesgarnas Eget kapital enligt balansrakningen 4140 3464
foretradesratt till utdelning -48 -27 Avdrag preferenskapital -795 -690
Genomsnittligt eget kapital efter avrakning Avdrag minoritetens andel av eget kapital -8 -6
preferenskapital och minoritetens andel 2934 2628 -
: : : Aterlaggning derivat 36 24
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 25,2 16,6 -
Aterlaggning uppskjuten skatt 450 350
Resultat fore skatt, rullande 12 man 934 572 Antal aktier vid periodens utgang 54339 54339
Genomesnittligt totalt eget kapital 3691 2977 Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 70,36 57,81
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 25,3 19,2
Forvaltningsresultat 494 382
Forvaltningsresultat, rullande 12 man 494 382 Avdrag preferensaktieagarnas
féretradesratt till utdelning, mkr -48 -27
Genomsnittligt totalt eget kapital 3691 2977
Genomsnittligt antal stamaktier 54 339 54 339
Avkastning pa forvaltningsresultat, % 13,4 12,8
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 8,21 6,54
Nettoskuld 6705 6471
Eget kapital enligt balansrakningen 4140 3464
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,9 Antal aktier anges i tusental.
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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.

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 likvida-
tion jamte upplupen utdelning.

Genomsnittlig ranta
Vagd rénta 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
minoritetens andel, med aterléaggning av derivat och uppskjuten skatt,
i forhallande till antalet stamaktier vid periodens utgang. Nyckeltalet
visar nettotillgangarnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv.
Tillgdngar och skulder som inte beddms utfalla, sasom 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 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 férhallande 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
Nettoskuld pa balansdagen i forhallande till tolv manaders framatrik-
tat driftéverskott minus centrala administrationskostnader.

Skuldsattningsgrad
Nettoskuld i forhallande till eget kapital pa balansdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning (Yield)

Driftoverskott 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.

Hyresduration/Duration
Den vagda genomsnittliga aterstaende lOptiden pa hyresavtalen.

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.

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
fastighetsbolag.
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Vision Affarsidé

Genom gott affarsmannaskap och med

Med hyresgaster i fokus, forvarva, aga

Finansiella mal

NP3s mal ar en tillvaxt i forvaltningsresultat

ndjda hyresgaster, investerare och intres- och forvalta hogavkastande kommersiella per stamaktie pa 12 procent och att avkast-

senter, skapa Sveriges langsiktigt mest
lbnsamma fastighetsbolag.

fastigheter framst i norra Sverige.

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.

Ledning Styrelse

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

Ordférande

Anders Nilsson,

Mobil +46 70 666 19 15
Carl Linton, Chef Investor Relations
Tfn +46 60 777 0313
carl@np3fastigheter.se

_'?fékaﬂ Wallin, CFO Lars Goran Backvall
n +46 60 777 03 07 o .
hakan.wallin@np3fastigheter.se M.Ia Backvall Juhlin
Marie Selin, COO Nils Styf

Tfn +46 60 777 03 18 Asa Bergstrom
marie.selin@np3fastigheter.se

Styrelseledamoter

Gunnar Lindberg

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

Besdksadress huvudkontor Postadress
Gardevagen 5A, Sundsvall Box 12, 851 02 Sundsvall

Besoksadresser lokalkontor
Borlange Sveagatan 1

Gavle Utmarksvagen 3

Luled Odlegatan 1B

Pitea Kunskapsallén 14
Skellefted Hyvelgatan 15
Solleftea Hagesta 7
Stockholm Drottninggatan 65
Umea Bjornvagen 15E
Ostersund Armégrand 4

Bokslutskommunikén har inte varit fdremal for granskning

av bolagets revisorer. Styrelsen och verkstallande direktdren
férsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som mo-
derbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Sundsvall den 21 februari 2020
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