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+16 %

Hyresintakterna
uppgick till 1797 mkr

+18°/o

Driftoverskottet
uppgick till 1353 mkr

408 mkr

Tilltradda forvarv

-10 %

Forvaltningsresultat
per stamaktie
11,76 kr

Om NP3

NP3s affarsidé ar att med hyresgéster i fokus forvarva, aga och for-
valta hégavkastande kommersiella fastigheter framst i norra Sverige.
NP3 ager och forvaltar fastigheter inom kategorierna industri, logistik,
handel, kontor och 6vrigt. Fastighetsbestandet ar indelat i atta affars-
omraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Ume3, Skellefted, Luled
och Mellansverige. Bolaget har sitt sate och huvudkontor i Sundsvall.

Storre handelser under fjarde kvartalet

« | oktober 2023 utnyttjade bolaget sin rétt till frivillig fortidsinlosen av
resterande utestdende obligationer med forfall i januari 2024. Losen-
beloppet uppgick till 324 mkr och genomférdes till ett pris motsvaran-
de 100 procent av nominellt belopp.

NP3 har under fjarde kvartalet avyttrat samtliga preferensaktier i in-
tresseforetaget Emilshus och per den 6 december understeg bolagets
agarandel 15 procent. NP3 har vid denna tidpunkt gjort bedomningen
att Emilshus inte langre utgor ett intresseforetag till NP3. For perioden
efter den 6 december redovisas ingen resultatandel och aktieinne-
havet har i bolagets balansrakning klassificerats om till bérsnoterade
aktier och redovisas till verkligt varde pa balansdagen. Verkligt varde
pa kvarvarande aktieinnehav i Emilshus uppgick per 31 december till
505 mkr.

Handelser efter arets utgang

» Bolaget har inga véasentliga handelser att rapportera efter arets
utgang.

Styrelsens forslag till utdelning

Styrelsens forslag till utdelning utgors dels av en sakutdelning, dels av
kontant utdelning. Sakutdelningen utgors av aktier i Fastighetsbolaget
Emilshus AB (publ) ("Emilshus") dar atta stamaktier i NP3 ger en B-aktie
i Emilshus. Utover sakutdelningen foreslas en kontant utdelning om 1,50
kr/stamaktie. Baserat pa Emilshus B-akties aktiekurs per 31 december
2023 om 31,80 kr motsvarar sakutdelningen ett varde om 3,975 kr/stam-
aktie i NP3. Med en kontant utdelning om 1,50 kr/stamaktie uppgér var-
det pa den totala utdelningen till 5,475 kr/stamaktie (5,00). Stamaktieut-
delningen foreslas fordelas pa fyra tillfallen dar sakutdelningen sker efter
arsstamman i maj. Darefter fordelas utdelningen pa tre utbetalnings-
tillfallen med vardera 0,50 kr/stamaktie. Forslag pa avstdmningsdagar
for utdelning kommer att framga av styrelsens fullstandiga forslag om
utdelning.

Styrelsen foreslar vidare en utdelning pa bolagets preferensaktie om
2,00 kr/preferensaktie (2,00) att utbetalas vid fyra tillfallen med vardera
0,50 kr. Total foreslagen utdelning uppgar till 391 mkr* (363), vilket ar en
okning med 8 procent och motsvarar 58 procent (54) av forvaltningsre-
sultatet efter aktuell skatt vilket &r ndgot 6ver bolagets utdelningspolicy.
Foreslagen utdelning per stamaktie motsvarar en 6kning om 10 procent.

Emilshus B-akties stangningskurs den 8 februari 2024 uppgick till

34,80 kr vilket motsvarar en sakutdelning om 4,35 kr/stamaktie och en
total utdelning om 5,85 kr/stamaktie. For mer information om forslaget
att dela ut B-aktier i Emilshus, se bolagets hemsida np3fastigheter.se.

Prognos for 2024

For 2024 beraknas forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet fore
vardeforandringar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand samt
tillkdnnagivna forvarv och forsaljningar uppga till 820 mkr.

Avrundningar i rapporten kan
medféra att kolumner och rader inte *Varav vérdet pa sakutdelningen ar baserad pa Emilshus B-akties aktiekurs per

summerar, 31december 2023.



Bokslutskommuniké januari - december 2023

Januari - december Oktober - december

 Hyresintékterna okade med 16 % till 1797 mkr (1551). Hyresintakterna 6kade med 14 % till 464 mkr (408).
« Driftoverskottet 6kade med 18 % till 1 353 mkr (1149). e« Driftoverskottet 6kade med 13 % till 346 mkr (306).

« Forvaltningsresultatet minskade med 5 % till 745 mkr  « Forvaltningsresultatet minskade med 4 % till 175 mkr

(785). Forvaltningsresultatet per stamaktie minskade (184). Forvaltningsresultatet per stamaktie minskade
med 10 % till 11,76 kr (13,00). med 10 % till 2,72 kr (3,01).

« Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till -372 mkr « Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 34 mkr
(341). (-84).

« Arets resultat efter skatt uppgick till -61 mkr (1 244) » Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -140 mkr (53)
vilket motsvarar -2,43 kr/stamaktie (21,04). vilket motsvarar -2,71 kr/stamaktie (0,45).

« Arets nettoinvesteringar uppgick till 715 mkr (2 342) « Kvartalets nettoinvesteringar uppgick till 147 mkr (282)
varav 408 mkr (1662) avsag forvarv av fastigheter, varav 91 mkr (118) avsag forvarv av fastigheter, 181 mkr

451 mkr (602) investeringar i befintliga fastigheter och (127) investeringar i befintliga fastigheter och nybygg-
nybyggnationer och -128 mkr (214) avsag forandringari  nationer och -110 mkr (45) avsag forandringar i innehav
innehav av intresseforetag och joint venture. av intresseforetag och joint venture.

« Styrelsens foreslar en utdelning pa bolagets stamaktie
som dels bestér av en sakutdelning dar varje stamak-
tie i NP3 ger 1/8 B-aktie i Emilshus, dels en kontant
utdelning om 1,50 kr/stamaktie. Utbetalningen foreslas
fordelas pa fyra tillfallen. Styrelsen foreslar vidare en
utdelning pa bolagets preferensaktie om 2,00 kr/pre-
ferensaktie (2,00) att utbetalas vid fyra tillfallen med
vardera 0,50 kr. For mer information om utdelningsfor-
slaget, se sida 2.

Nyckeltal Hit | e dote | doe

Utfall, mkr
Hyresintakter 1797 1551 464 408
Driftoverskott 1353 1149 346 306
Overskottsgrad, % 75 74 75 75
Forvaltningsresultat 745 785 175 184
Vardeforandringar fastigheter -372 341 34 -84
Resultat efter skatt -61 1244 -140 53
Marknadsvarde fastigheter 20276 19 805 20276 19 805
Direktavkastning, % 6,8 6,1 6,8 6,1
Tilltradda fastigheter 408 1662 91 18

Utfall, kr/stamaktie
Resultat efter skatt -2,43 21,04 -2,711 0,45
Forvaltningsresultat 11,76 13,00 2,72 3,01
Langsiktigt substansvarde 135,58 133,17 135,58 133,17
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Finansiella mal och utdelningsmal

Nedan redovisas bolagets finansiella mal och utfall de senaste fem aren.

Tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie Avkastning pa eget kapital fore skatt
Tillvaxten i forvaltningsresultat per stamaktie ska uppga Avkastning pa eget kapital fore skatt ska uppga till
till minst 12 procent per ar éver en femarsperiod. minst 15 procent per &r dver en femarsperiod.
kr %
14 50
12 mm  Forvaltningsresultat = Avkastning pa eget
10 per stamaktie, kr 40 kapital fore skatt, %
8 === Genomsnittlig arlig 30 === Genomsnittlig avkast-
tillvaxt, 5 ar, % ning pa eget kapital
6 20 fore skatt, 5 ar, %
4 — Mal12% 10 — MAl15%
2
0 0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Réantetackningsgrad Belaningsgrad
Rantetackningsgraden ska vara lagst 2 ganger. Den langsiktiga belaningsgraden ska uppga till
55-65 procent.
ggr
35 34 34 29 21 % 58% 57% 56% 58% 57%
4 70
60 — Mal 55-65 %
3 + 0
50
2 -  Mal2ggr 40
30
1 20
10
0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Utdelning Preferensaktieutdelningens andel
Bolaget har som mal att dela ut cirka 50 procent av Preferensaktieutdelningen ska understiga 20 procent
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt till stam- och av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.
preferensaktieagare.
% 54% 53% 50% 54% 58% % MN% 15% 12% 10% 1%
60 1) 25
50 = Mal ca 50 % 20 = Max 20 %
40
15
30 1)
1
20 0
10 5
0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

1) Utgor styrelsens forslag, en del av stamaktieutdelningen avser utdelning av B-aktier i Emilshus. F6r mer information, se styrelsens forslag till utdelning pa sida 2.
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VD har ordet

Forvaltningsresultatet for 2023 uppgick till 745 miljoner kronor (785), vilket ar i paritet med var tidigare
lamnade prognos. For fjarde kvartalet uppgick forvaltningsresultatet till 175 miljoner kronor (184).
Resultatet ar en minskning med 5 respektive 4 procent i jamforelse med foregaende ar. Minskningen
harleds till hogre rantekostnader. Forvaltningsresultatet per stamaktie for aret uppgick till 11,76

kronor (13,00), en minskning med 10 procent.

For aret okade hyresintakterna med 16 procent och driftover-
skottet med 18 procent. Trots att kassaflodet fran vara fastigheter
starks med 18 procent under 2023 har det skett en nominell
nedskrivning pa fastighetsbestandet. Detta till foljd av att avkast-
ningskraven okat fran 6,71 procent till 7,12 procent. Det &r med
andra ord en nedskrivning for 2023 med 6 procent av fastighe-
ternas marknadsvarde, vilket motsvarar 1120 miljoner kronor. Det
Okade driftoverskottet har dock minskat effekten pa nedskriv-
ningen med 744 miljoner kronor.

Konjunktur

Nettouthyrningen ar positiv med 4 miljoner kronor for kvartalet
och med 34 miljoner kronor for helaret. Uppsagningar om 15 mil-
joner kronor paverkar 2023 ars nettouthyrning dar NP3 vid for-
varvstillfallet medvetet valt att kdpa en kommande vakans for att
den langsiktiga affaren bedomts som positiv. Som jag varit inne
pa tidigare visar nettouthyrning enbart en tendens pa efterfrdgan
da ersattning for investeringar sa som hyresgastanpassningar
ofta maste beaktas.

Efterfrdgan pa véra orter ar fortsatt god, dven om den inte &r pa
samma niva som for drygt ett ar sedan. Det faktum att NP3 har
medarbetare nara vara fastigheter och marknader ger tillsam-
mans med NP3s finansiella mojligheter bra forutsattningar for
en bibehéllen stabil utveckling. Vart fokus &r att pa lang sikt
varna ett hogt och stabilt kassaflode. De rorelser vi ser bland
vara hyresgaster i vart fastighetsbestand drivs framst av behov
av storre lokaler, vilket ofta hanteras genom nyproduktion i egen
regi. Sammantaget tyder det pa en marknad som ér fortsatt val
fungerande for vara hyresgaster men ocksa pa att det ar svart att
hitta alternativa lokaler. Jag har varit tydlig med att vara vakanser
ar en tillgang for NP3 och var fortsatta utveckling. NP3 har som
mal att alltid utvardera investeringar utifrdn vad som ar langsik-
tigt rétt och jag ar som sagt dvertygad om att véra vakanser ur
det perspektivet ar en tillgang for att 0ka vart resultat.

Intresseforetag och joint venture

NP3 har under senaste aret valt att renodla bolagets joint ven-
ture och intresseforetag. Kapitalandelen har minskat fran 1064
miljoner kronor till 468 miljoner kronor sedan forra arsskiftet. De
marknadsforandringar som fanns nar dessa positioner byggdes
upp rader inte idag och ett okat kassaflode som NP3 kan styra
och allokera i egen verksamhet ar idag an viktigare.

| borjan av december salde NP3 samtliga preferensaktier i Emils-
hus och minskade sin dgarandel, darav har Emilshus omklassi-
ficerats fran intresseforetag till omsattningstillgangar i form av
bdrsnoterade aktier. Redovisningsmassigt innebar omklassifi-
ceringen en negativ paverkan pa forvaltningsresultatet for 2023
med 3 miljoner kronor och var intjaningsformaga fran intresse-
foretag minskar med cirka 30 miljoner kronor.

Emilshus har en mycket kompetent organisation och ledning
med Jacob Fyrberg i spetsen och ar ett bolag som till stora delar
liknar NP3 men med verksamhet pa andra orter. Mot den bak-
grunden var NP3 en tidig investerare i Emilshus uppstart och den
vardestegring som NP3s aktiedgare har atnjutit tack vare detta
har varit god under aren. Infor arsstdmman foreslar styrelsen

att NP3s aktiedgare skall fa en direkt exponering mot Emilshus
genom en sakutdelning.

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Forslaget innebér att varje stamaktie i NP3 ger 1/8 B-aktie i
Emilshus, som delas ut i maj, samt darutover en kontant utdel-
ning om 1,50 kronor, vilken utbetalas med 50 &re vid tre tillfallen.
Forslaget till utdelning ligger pa en nédgot hogre niva én vad som
foljer av var utdelningspolicy da en stor andel sker som sakutdel-
ning. Baserat pa Emilshus borskurs per 31 december om 31,80
kronor innebar forslaget sammantaget en total utdelning pa cirka
5,5 kronor per stamaktie, en 6kning med 10 procent. Sakut-
delningen bidrar till att renodla NP3s aktieinnehav samt till att
Emilshus far en bredare aktiedgarbas med stor preferens for dess
tillgadngar och affarsmodell, vilket bor vara positivt for bade NP3s
och Emilshus aktiedgare.

2024

Prognosen for NP3s forvaltningsresultat 2024, det vill séaga re-
sultat med befintligt fastighetsbestand fore vardeforandring och
skatt, uppgar till 820 miljoner kronor. Detta utgor en 6kning med
10 procent i jamforelse med 2023 ars utfall, trots den paverkan
som omklassificieringen av Emilshus har pa forvaltningsresultatet.

Krig och 6kade spanningar med stort méanskligt lidande praglar
tillvaron pa flera hall i omvarlden, vilket pa olika satt paverkar
aven oss i Sverige. Samtidigt rapporterar Konjunkturinstitutet om
ljusare signaler fran samtliga sektorer i Sverige, dven om kon-
fidensindikatorn for bygg- och anlaggningsverksamhet endast
stigit marginellt, fran en |Iag niva. Norra Sverige har relativt sett
fortsatt mycket goda forutsattningar, vilket marks i bland annat
efterfragan frén nyetablerade bolag. Framtiden &r alltjdamt svar-
prognostiserad och for NP3 ligger fokus fortsatt pa att vardera
risk kontra majligheter. Refinansieringsrisken ska ses i ljuset av
att vi under 2024 inte har nagra betydande volymer pa banklan
att refinansiera och att det obligationslan som forfaller i oktober
skulle kunna hanteras via kassa om s& bedéms vara bast for vara
aktieagare.

Givet avkastningskraven pa fastigheterna och det yieldgap som
finns mot var snittréanta, har NP3 en fortsatt [onsam affar. NP3
har investerat 91 miljoner kronor under fjarde kvartalet i forvarv
och avyttrat fastigheter for 40 miljoner kronor. For 2024 ser vi
intressanta mojligheter men ar fortsatt aterhallsamma till dess vi
ser en mer langsiktigt stabil kapitalmarknad. Vara investeringar
kommer aven initialt under 2024 ske i vart eget fastighetsbe-
stand, framst genom hyresgastanpassningar, energiprojekt och
nyproduktion pa egen mark, dar vi idag far den hogsta riskjus-
terade avkastningen. Vi har idag nyproduktionsprojekt som ger
mellan 8 och 10 procents direktavkastning da vi bygger pa egen
mark. NP3 kommer dock aven att utvardera transaktioner i vara
marknader och vi kommer kunna agera om vi ser ratt forutsatt-
ningar. NP3 skall over tid vara ett tillvaxtbolag med malsattning-
en att Oka vart forvaltningsresultat per stamaktie med minst 12
procent till bibehallen eller Iagre finansiell risk.

Jag vill avslutningsuvis rikta ett stort tack till NP3s alla medarbe-
tare for ert engagemang och anstrangningar under 2023. Jag
vill dven rikta ett tack till vara aktiedgare, finansiarer och évriga
engagerande intressenter, ni gor NP3 till ett battre bolag, tack!

Andreas Wahlén
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Rapport over totalresultat

2023 2022 2023 2022
Rapport i sammandrag, mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 1797 1551 464 408
Fastighetskostnader -397 -362 -106 -91
Fastighetsskatt -46 -41 -12 -12
Driftoverskott 1353 1149 346 306
Central administration -74 -68 -25 -21
Resultat fran intresseforetag och joint venture -20 151 -9 14
- varav férvaltningsresultat 76 81 16 18
- varav vérdeférdndringar fastigheter -93 84 -27 -5
- varav vérdeférdndringar finansiella instrument -3 24 0 5
- varav skatt 0 -38 2 -4
Finansiella intakter 6 9 3 3
Finansiella kostnader -617 -385 -165 -122
Resultat efter finansiella poster 648 855 150 180
- varav Forvaltningsresultat 745 785 175 184
Vardeforandringar fastigheter -372 341 34 -84
Vardeforandringar finansiella instrument -279 378 -285 -8
Resultat fore skatt -3 1575 -101 88
Aktuell skatt -68 -55 -28 -8
Uppskjuten skatt 9 -276 -1 -27
Periodens resultat -61 1244 -140 53
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -61 1244 -140 53
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare -62 1224 -137 44
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 1 20 -3 9
Resultat efter skatt per stamaktie, kr -2,43 21,04 -2,71 0,45
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 57 497 54608 57 497 54608
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54543 57 497 54608
Hyresintékter, mkr Driftoverskott, mkr Forvaltningsresultat, mkr
1800 1500 800
1500 1200 700
600
1200 000 500
900 400
500 600 300
200
300 300 100
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Intakter, kostnader och resultat

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

Januari - december

Resultat

Forvaltningsresultatet minskade med 5 procent jamfort med
foregadende ar och uppgick till 745 mkr (785). Minskningen av
forvaltningsresultatet berodde pa dkade finansieringskostna-
der som till viss del motverkades av ett 6kat driftoverskott till
foljd av forvarv under 2022, 6kade hyresintakter via indexupp-
rakning samt uthyrningar. Forvaltningsresultat per stamaktie
motsvarade 11,76 kr (13,00) och férvaltningsresultat i forhal-
lande till intakter uppgick till 41 procent (51). Driftéverskottet
for aret uppgick till 1 353 mkr (1149) vilket motsvarade en
overskottsgrad om 75 procent (74).

Vardeforéndringar pé fastigheter uppgick till -372 mkr (341),
varav -376 mkr (316) avsag orealiserade vardeférandringar och
5 mkr (25) avsag realiserade vardeforandringar. Vardeforand-
ringar pa finansiella instrument uppgick till -279 mkr (378).

Arets resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare uppgick till -62 mkr (1 224) vilket motsvarade -2,43 kr
per stamaktie (21,04). Preferensaktiedgarnas foretradesratt till
utdelning for perioden uppgick till 76 mkr (76).

Intakter och kostnader

Hyresintakterna 6kade med 16 procent till 1797 mkr (1 551).
Intakterna har okat framst till foljd av indexupprakningar,
fastighetsforvarv samt genom uthyrningar och investeringar

i befintliga fastigheter som resulterat i hogre hyresintakter. |
jamforbart bestand okade intakterna med 11 procent. Intak-
terna utgjordes av hyresintakter om 1649 mkr (1419) och servi-
ceintédkter om 148 mkr (132). Serviceintakterna bestod framfor
allt av vidaredebitering av kostnader for varme, el och vatten
samt snorojning.

Fastighetskostnaderna for aret uppgick till -397 mkr (-362).
Kostnaderna fordelades mellan fastighetsskotsel och drift
-346 mkr (-312), reparationer och underhall -44 mkr (-44) samt
befarade och konstaterade kundforluster om -7 mkr (-5).
Fastighetsskatt uppgick till -46 mkr (-41).

Centrala administrationskostnader uppgick till -74 mkr (-68)
och bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader.

NP3s investeringar i intresseféretag och joint venture bidrog
positivt till bolagets forvaltningsresultat med 76 mkr (81). Den
totala resultatandelen for perioden uppgick till -20 mkr (151),
den negativa totala resultatandelen forklaras av negativa
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter. Emilshus klassi-
ficeras sedan 6 december inte langre som ett intresseforetag
till NP3, vilket resulterade i ett lagre forvaltningsresultat om
knappt 3 mkr. For mer information om bolagets investeringar i
intresseforetag och joint ventures, se sidan 15.

Finansiella intakter uppgick till 6 mkr (9). De finansiella
kostnaderna 6kade till -617 mkr (-385) som en foljd av 6kade
rantebarande skulder samt en hogre rénteniva. | de finansiella
kostnaderna ingick forutom rantekostnader aven -27 mkr (-29)
i periodiserade lanekostnader. For mer information om bola-
gets finansiering, se sidorna 16 och 17.

Sasongsvariationer

Beroende pa arstidsvaxlingar varierar dverskottsgraden under
aret. Under vintermanaderna paverkas resultatet av att kostna-
derna avseende framst el, varme och snorojning ar hoga. Kon-
traktsstrukturen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras

en jamnt fordelad preliminar avgift Idpande under aret medan
utgiften for den faktiska forbrukningen kostnadsfors i takt med
utfall vilket ger en lagre 6verskottsgrad under vintermanaderna
och en hogre niva under sommarmanaderna.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -68 mkr (-55) och beraknades pa
arets skattepliktiga resultat. Det skattepliktiga resultatet for
fastighetsbolag ar normalt sett lagre an forvaltningsresultatet
da det skattepliktiga resultatet belastas med skattemassiga
avskrivningar, avsattning till periodiseringsfond och dvriga
skattemassiga justeringar.

Uppskjuten skatt uppgick till 9 mkr (-276) och utgjordes framst
av forandring i temporar skillnad mellan marknadsvérde och
skattemassigt varde péa fastigheter samt forandring vid mark-
nadsvardering av finansiella instrument.

Oktober - december

Fjarde kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 175 mkr (184).
Driftoverskottet uppgick till 346 mkr (306) vilket motsvara-

de en Overskottsgrad om 75 procent (75). Hyresintakterna
uppgick till 464 mkr (408) varav elstod 7 mkr (-). Intakterna
utgjordes av hyresintakter om 423 mkr (370) och serviceintak-
ter om 41 mkr (38). Fastighetskostnader uppgick till -106 mkr
(-91), fastighetsskatt -12 mkr (-12) och central administration
-25 mkr (-21). NP3s andel av intresseféretagens forvaltningsre-
sultat uppgick till 16 mkr (18) for kvartalet och den totala resul-
tatandelen uppgick till -9 mkr (14). De finansiella kostnaderna
uppgick till -165 mkr (-122).

Resultat fore skatt uppgick till -101 mkr (88) och paverkades av
orealiserade vardeférandringar av fastigheter om 34 mkr (-84),
realiserade vardeforandringar av fastigheter om 4 mkr (0) samt
orealiserade vardeférandringar i finansiella instrument som
uppgick till -285 mkr (-8). Aktuell skatt paverkade kvartalets
resultat med -28 mkr (-8) och uppskjuten skatt med -11 mkr
(-27).
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Aktuell intjaningsformaga

Definition av intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att
betrakta som en 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
rantekostnader och organisation vid en bestamd tidpunkt,
bokslutsdagen. Intjaningsférmagan baseras pa kommande
tolvmanadersperiod utifran det fastighetsbestand bolaget
agde per 31 december 2023. Intjaningsformagan baseras pa
kontrakterad arshyra och visar vilket resultat som bolaget
skulle generera med angivna forutséattningar.

Intjdningsformagan innehaller ingen bedémning av utveckling
av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforand-
ringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Foljande information ligger till grund for den bedomda
intjaningsformagan.

« Fastighetskostnader utgors av en beddémning av ett normal-

ars driftkostnader och underhallsatgéarder. | driftkostnader

ingar fastighetsadministration.

 Finansiella intédkter och kostnader har berdknats utifran
bolagets utgdende genomsnittliga ranteniva och kredit-

portfolj per 31 december 2023 och har inte justerats for
effekter avseende periodisering av lanekostnader upp-

gaende till 18 mkr.

ljan  1jan Forandring
Aktuell intjaningsformaga, mkr 2024 2023 12 méan
Justerat hyresvérde 2043 1862
Vakans -137 -122
Hyresintakter 1906 1740 10 %
Fastighetskostnader -433 -397
Fastighetsskatt -46 -45
Driftéverskott 1426 1298 10 %
Central administration -68 -61
Finansnetto -608 -508
Forvaltningsresultat fran intresseforetag
och joint venture 42 81
Forvaltningsresultat 792 810 2%
Forvaltningsresultat efter
preferenszﬂ(tieutdelning 716 734 2%
Forvaltningsresultat
kr/stamaktie 12,48 13,44 7%
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Forvaltningsresultat enligt intjaningsformaga, mkr
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Kommentar till intjaningsformaga

Jamfort med aktuellt hyresvarde om 2 065 mkr uppgick det
framatriktade justerade hyresvardet till 2 043 mkr. De stora
justeringsposterna var framst rabatter om -23 mkr.

Fran ingangen av aret har bolagets driftoverskott i intjénings-
formagan 6kat med 10 procent till 1 426 mkr. Direktavkast-
ningen i intjaningsformagan uppgick till 7,0 procent (6,6) i
forhallande till fastigheternas marknadsvarde om 20 276 mkr.
Forvaltningsresultatet och forvaltningsresultatet per stamaktie
i intjaningsformagan minskade med 2 procent respektive 7
procent jamfort med ingangen av aret.

Forvarv och forsaljningar

Inga avtalade, ej tilltrddda forvarv fanns per 31 december. En
avtalad ej frantradd forsaljning fanns per 31 december och
avser en fastighet i Gavle. Hyresvérdet uppgar till 2 mkr och
minskar forvaltningsresultatet med knappt 2 mkr. Fastigheten
har frantratts i borjan av januari 2024,
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Fastigheter

Jamforelser inom parentes avser ingédngen av aret.

Fastighetsbestand

Vid arets utgdng agde NP3 507 (488) fastigheter med en total
uthyrbar area om 1998 000 kvadratmeter (1950 000) fordelat
pa atta geografiska affarsomraden. Av de atta affairsomradena
ligger tyngdpunkten av bestandet i affarsomrade Sundsvall
dit 21 procent (21) av marknadsvéardet och 20 procent (21) av
hyresvardet ar koncentrerat.

Fastigheternas marknadsvarde uppgick pa balansdagen till
20 276 mkr (19 805). NP3s fastighetsbestand ar uppdelat

i kategorierna industri, handel, kontor, logistik och ovrigt. |
kategorin 6vrigt ingér bland annat samhallsfastigheter som
exempelvis skolor. Vid arets utgang var industri den storsta
fastighetskategorin och stod for 51 procent (51) av hyresvar-
det. Handel var den nést storsta fastighetskategorin med

23 procent (23) av hyresvardet. Inom handelskategorin stod
konsumenthandel for 60 procent (62), B2B for 26 procent
(26), bilhallar och besiktningsanlaggningar for 9 procent (7),
och dagligvaruhandel for 5 procent (5). Konsumenthandeln
inkluderar fastigheter uthyrda till exempelvis lagpriskedjor som
DollarStore, OoB och Rusta. Inom B2B &terfinns storre hyres-
gaster som Mekonomen, Ahlsell och Swedol.

Riskdiversifiering

NP3 arbetar kontinuerligt med riskspridning genom diver-
sifiering av saval fastighetskategori som av hyresgésternas
branschtillnérighet. Bolagets samlade fastighetsbestand ar
val diversifierierat avseende bade fastighetskategorier och
exponering mot bransch.

Fastighetskategori visar vilken beskaffenhet en fastighet har
medan branschexponering visar vilken bransch bolagets hy-
resintékter ar allokerade till. Skillnaden ar att hyresgaster i en
viss bransch kan hyra lokaler inom ett flertal olika kategorier.

Detta blir mest tydligt avseende stat och kommun som sam-
mantaget stod for 10 procent (10) av hyresintakterna, lokalerna
for stat och kommun hyrs inom kategorierna kontor, 6vrigt och
industri.

En stor skillnad finns aven i dagligvaruhandeln som i kategori-
seringen uppgick till 1,1 procent (1,3) av det totala hyresvardet
och till 4 procent (5) avseende branschexponering av de totala
hyresintakterna. Skillnaden forklaras i att dagligvaruaktorer
aven forhyr inom kategorin logistik och industri. Exponeringen
av hyresintakterna ar fordelad mellan ménga branscher dar
tillverkning och latt industri var den storsta.

Hyresavtalsstruktur

P& balansdagen hade NP3 2 450 (2 400) hyresavtal. Den
genomsnittliga aterstdende I6ptiden for samtliga hyresavtal
uppgick till 3,9 ar (4,0). De tio storsta hyresgasterna i forhallan-
de till hyresvarde fordelades pa 83 avtal med en aterstdende
|6ptid om 5,4 ar (6,1) och stod for 11 procent (11) av hyresvéardet.
Antalet hyresavtal och I6ptiden p& dessa medfor att NP3s
exponering mot enskilda hyresgéaster ar begransad.

Hyresvardet uppgick till 2 065 mkr (1880) och den kontrak-
terade arshyran till 1929 mkr (1758) vid arets utgang. Detta
motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 93 procent (94).

Hyresvérde per affarsomrade, %

Sundsvall 20 (21)
© Dalarna 14 (14) ‘
® Gavle 13 (13)

Lulea 13 (13)
® Skellefted 11 (12)

Umea 11 (11)

Ostersund 10 (10)

Mellansverige 8 (6)

)

Hyresvarde per fastighetskategori, %

\

Branschexponering, %

'

\

Industri 51 (51)
© Handel 23 (23)
Kontor 11 (11)
Logistik 6 (6)
Ovrigt 9 (9)

Fordelning inom handelskategorin, %

Konsumenthandel 60 (62)
© B2B 26 (26)

Bilhallar och besiktnings-
anlaggningar 9 (7)

® Dagligvaruhandel 5 (5)

Tillverkning och latt industri 16 (17)
® Industri- och bygghandel 12 (12)
Sallankopshandel 11 (10)
Stat och kommun 10 (10)
Bygg och produktion 10 (10)
® Fastighet och finans 9 (10)
Fordon och verkstad 9 (8)

Fastighetsvarde per affairsomrade, %

Sundsvall 21 (21)

® Gavle 14 (14)

© Dalarna 13 (14)
Lulea 12 (12)

©® Skellefted 12 (12)
Umea 11 (11)
Ostersund 10 (10)
Mellansverige 7 (6)

) )

Fastighetsvarde per fastighetskategori, %

Industri 46 (46)
© Handel 25 (25)
Kontor 10 (10)
Logistik 9 (9)
Ovrigt 10 (10)

\

® Mat och fritid 7 (7)
® Dagligvaruhandel 4 (5)
® Ovrigt 12 (11)
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Hyresvérde, mkr

Fastigheter

Forfallostruktur hyresavtal

Vakans

Vid arets utgadng okade vakansvérdet jamfort med ingangen

400 800
av aret till foljd av nettoféréndring av fran- och tilltraden med
350 700 13 mkr och férvéarvad vakans om 2 mkr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 93 procent (94).
300 600
Per 31 december fanns hyresavtal, annu ej tilltradda, som upp-
250 5005 gicktill 73 mkr. Hyresvardet for uppsagda men ej fréntrédda
200 200 b hyresavtal uppgick till 88 mkr, varav 81 mkr sker under 2024.
150 300 £
100 200 2023 2022
Vakansvardets forandring, mkr helar helar
50 100
Ingdende vakansvéarde 1jan 122 102
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034- Nettoféréndring av frén-/tilltraden 13 10
Hyresvarde — Antal hyresavtal Vakansvarde, forvarvade fastigheter 2 3
Vakansvarde, avyttrade fastigheter - -1
NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde Vakansvirde 137 14
Per 31 dec 2023 Antal hyresavtal Justering vakanshyror - 8
Postnord Sverige AB 13 Utgaende vakansviarde 137 122
Dagab Inkdp & Logistik AB (Axfood) 6 Uthyrningsgrad, % 93 94
Ahlberg-Dollarstore AB 7
Plantagen Sverige AB 5
. Hyresvarde framtida 2023 2022
Granngdrden AB 14 avtalsforandringar, mkr helar helar
Assemblin El AB 1 o
Uppsagda avtal ej frantradda 88 66
Swedol AB 9 —
T -varav forvarvade - -
Fortifikationsverket 12 - T
Nyuthyrning, ej tilltradda -73 -50
LEAX Falun AB 5
Svenska Kramfabriken AB 1
Totalt 83
. Hyresvérde,
Sammanlagt hyresvarde for de tio storsta hyresgasterna 228 mkr Frantradesar uppsagda hyresavtal Antal mkr
Hyresduration for de tio storsta hyresgasterna 5,4 ar 2024 98 81
Hyresduration for totala kontraktsportfoljen 3,9 ar 2025 12
2026- n
Nettouthyrning Totalt 121 P
Vérdet av tecknade hyresavtal under aret uppgick till 244 mkr
och omfattade samtliga nytecknade hyresavtal och befintliga
avtal som omférhandlats. Vardet av uppsagda hyresavtal inklu-
sive konkurser uppgick for aret till -210 mkr. Beloppet omfattar Vakansvirde per affirsomréde per 31 dec 2023
alla avtal som var uppsagda for avflytt under aret, de avtal som ) )
fallit bort till foljd av konkurser samt de hyresavtal som om- ) . Hyresvérde, vakansvirde,  Ekonomisk
férhandlats under pdgaende avtalsperiod dar de nya avtalen Affarsomréade mkr mkr_vakansgrad, %
[edowsas.und_er tecknade hyresavtal”. Nett?uthyrrllngen fgr Sundsvall 423 43 10
aret uppgick till 34 mkr (42) varav 17 mkr avsdg omférhandling-
ar. For fiarde kvartalet uppgick nettouthyrningen till 4 mkr (3). Dalarna 282 18 6
Gavle 271 16 6
Luled 262 10 4
2023 2022 o
Nettouthyrning, mkr jan-dec jan-dec Skelleftea 238 L 5
Umead 231 15 6
Tecknade hyresavtal 244 188 Ostersund 202 9 4
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -210 -146 Mellansverige 155 15 10
Netto 34 42 Totalt 2065 137 7
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Fastigheter

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Fastighetsvéardering

Bolagets fastigheter varderas till ett bedomt verkligt varde
varje kvartal. Varderingspolicyn innebar att minst 90 procent
av det totala fastighetsbestandet externvarderas under kvartal
tva och fyra samt att dvriga fastigheter varderas internt. Under
kvartal ett och tre justeras fastigheternas marknadsvarde
huvudsakligen genom internvarderingar. Mot bakgrund av den
senaste tidens geopolitiska osakerhet, tilltagande inflation och
det nya rantelaget har externvarderarna under fjarde kvartalet
justerat upp det vagda direktavkastningskravet till 7,12 procent
(6,71). Under fjarde kvartalet 2023 har 99 procent av fastig-
hetsbestandet externvérderats.

Fastighetsbestandets forandring

NP3 har under aret tilltratt 20 fastigheter for 408 mkr. Ut-

over det har 451 mkr investerats i befintliga fastigheter och
nybyggnationer. Av dessa utgjorde 330 mkr investeringar i
befintliga fastigheter i form av hyresgédstanpassningar och

121 mkr investeringar i nybyggnationsprojekt. Under aret har
en fastighet avyttrats och frantratts for 15 mkr. Fastigheternas
marknadsvarde per kvadratmeter har fran arets borjan minskat
fran 10 156 kr till 10 148 kr vid arets slut.

Fastigheter, virdeforandring

2023 2022
Metod Mkr helar helar
Bedomning av verkligt varde gors med tillampning av en Ingdende vérde 19805 17335
!(omblnatlgn av ort.sprlsmetod och. avkastnlngspaserad meEod Férvirv av fastigheter 208 1662
i form av diskontering av prognostiserade, framtida kassaflo- | X befintlias fastigh 330 377
den. Kassaflodet baseras pa faktiska hyror och normaliserade nvester!ngar! efintliga ?St'g eter
drifts- och underhallskostnader utifrdn en marknadsmassig Investeringar i nybyggnation 121 265
bedomning. Vid respektive kontraktstids u.tgéngosker en Forsaljningar 15 176
marknadsanpassning av de hyror som avviker frdn bedomd Realiserade virdefrandringar 5 05
marknadshyra. Driftoverskottet nuvardesberaknas tillsammans : S _g
med restvardet for att berakna fastighetens marknadsvar- Orealiserade vardeforandringar -376 316
de. Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris vid Utgéaende vérde 20276 19805
férséljn!ng E)é den 6ppna fastighetslmarknaden, j?mfbrs med Forvarvade ej tilltradda fastigheter - -
priser vid kdnda likvardiga transaktioner. Kalkylrantor och
avkastningskrayv, for berakning av nuvarde av kassaflodet samt
berékning av fastighetens restvarde, ska aterspegla fastighe- Fastighetsbesténdets férdelning per 31 dec 2023
tens lage och marknadsutveckling.
Antal Area Hyres-  Fastighets-
Utfall Affarsomrade fastigheter  tkvm vérde, mkr varde, mkr
Sundsvall 122 409 423 4213
Kanslighetsanalys Dalarna 68 341 282 2624
avl 7 272 271 27
Forandring Resultateffekt Gavle 3 93
Per 31 dec 2023 +/- fore skatt, mkr Lulea 50 220 262 2434
Marknadsvarde fastigheter 5% +/-1014 Skellefted 53 237 238 2483
Direktavkastningskrav 0,25 % -696/+747 Umea 46 217 231 2175
Hyresintakter 80 kr/kvm +/-160 Ostersund 41 159 202 1963
Fastighetskostnader 20 kr/kvm -/+40 Mellansverige 54 142 155 1590
Vakansgrad 1% -/+20 Totalt 507 1998 2065 20276

Det samlade marknadsvéardet pa bolagets fastigheter uppgick
pa balansdagen till 20 276 mkr. Vardeforandringen under aret
uppgick till -372 mkr, varav 5 mkr avsag realiserade vardefor-
andringar. Av orealiserade vardeférdndringar om totalt -376
mkr avsag 744 mkr kassaflodesrelaterade forandringar medan
antaganden om forédndrade direktavkastningskrav paverkade
varderingarna negativt med -1120 mkr. Vardeférandringen
relaterat till indexering av hyror har hanforts till kassaflodesre-
laterade forandringar. Direktavkastningskravet som anvandes
vid vardering per balansdagen varierade frén 5,60 till 9,20
procent. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 7,12
procent (6,71) och den vagda kalkylrantan uppgick till 9,27
procent (8,91).
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Fastigheter

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Projekt

Inom ramen foér NP3s projektverksamhet ryms nybyggnatio-
ner pa bolagets byggratter samt utveckling och foradling av
befintliga fastigheter for att optimera ytan till hyresgasternas
verksamheter. Dessutom utfors miljo- och energiforbattrande
atgarder. Malet med projektverksamheten &r att 6ka avkast-
ningen och skapa tillvaxt genom minskad vakans, hogre hyres-
nivaer, effektivisering av fastighetskostnader och tillskapandet
av uthyrbara ytor. Risken avseende nybyggnationer balanseras
genom att byggstart sker forst nar hyresavtal har ingatts. De
senaste 18 manadernas hdga inflation och volatilitet pa kapital-
marknaden har foranlett bolaget att begransa omfattningen i
projektverksamheten avseende nybyggnationer till forman for
hyresgéstanpassningar. Mot slutet av 2023 har bolaget dock
noterat en hogre efterfragan pa nybyggnationer och sjunkande
byggkostnader varmed projektomfattningen bedéms gradvis
kunna oka.

Vid utgangen av aret hade NP3s pagaende projekt en total
projektbudget om 430 mkr (506). Aterstdende investering
uppgick till 184 mkr (108).

Pagaende projekt (>10 mkr)

» Rafsan 4, ombyggnation av kontorslokaler for befintlig
hyresgast.

« Skons Prastbord 1:47, ombyggnation och tillbyggnad av
industrilokaler till nytt bilskadecenter.

¢ Slagan 4, ombyggnation av industri- och kontorslokaler till
en vardcentral.

* Hogom 3:179, nybyggnation av industrilokaler.

» Skotet 1, ombyggnation av kontor inklusive energibespar-
ande atgarder.

* Generatorn 7, ombyggnation till handels- och verkstads-
lokaler.

« Norrlunganger 2:144, anpassning av industrilokaler samt
tillbyggnad av ny entré.

« Sorby Urfjall 29:4, tillbyggnad av logistiklokaler till befintlig
hyresgast.

Fastighet Ort Kategori Fardigstallandetid Projektbudget, mkr Uthyrbar area, kvm
Rafsan 4 Lulead Logistik Q2-24 1 3080
Skons Prastbord 1:47 Sundsvall Industri Q3-24 38 3450
Slagan 4 Sundsvall Industri Q3-24 32 1660
Hogom 3:179 Sundsvall Industri Q3 -24 32 1930
Skotet 1 Lulea Industri Q2 -24 20 4520
Generatorn 7 Umea Industri Q2 -24 14 1460
Norrlungénger 2:144 Ornskoldsvik Industri Q2-24 1 7160
Sorby Urfjall 29:4 Gavle Logistik Q4 -24 21 6 680
Totalt 178 29940

Tillkommande hyresvarde for ovan ndmnda projekt uppgar till 17 mkr.
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Fastigheter

Transaktioner

Mot bakgrund av ett osékert marknadslage, en oséker omvarld
och en volatil kapitalmarknaden har bolaget sedan halvarsskif-
tet 2022 intagit en begransad forvarvstakt. Bolaget har dock
under slutet av 2023 noterat att marknadslaget delvis stabilise-
rats till foljd av kapitalmarknadens forvantningar om framtida
rantesankningar varmed forvarvstakten bedoms gradvis kunna
oka fran laga nivaer.

Transaktioner

Under fjarde kvartalet har NP3 tilltratt fyra fastigheter for

91 mkr. Fastigheterna ar belagna i Gavle, Ornskoldsvik, Skellef-
ted och Falun och har en uthyrbar area om 9 900 kvadratmeter
och ett arligt hyresvarde om 10 mkr. Darutdver har bolaget
avyttrat och frantratt en fastighet i Skellefted samt avyttrat en
fastighet i Gavle med frantrade under Q12024.

Fastighet Kommun Kategori Area, kvm  Hyresvérde, mkr

Uthyrningsgrad* %

Fastigheter tilltradda under Q4

Andersberg 14:45 Gavle Logistik 3494 3,8 100
Knorthem 15 Ornskoldsvik Industri 4400 2,9 100
Framby 1:38 Falun Industri 1987 1,3 100
Gripen 46 Skellefted Ovrigt 0 2,4 100
Totalt tilltratt under Q4 9 881 10,4
Totalt tilltratt under Q3 2320 1,9
Totalt tilltratt under Q2 20438 24,5
Totalt tilltratt under Q1 - -
Totalt tilltratt under 2023 32639 36,8
Fastigheter frantradda under Q4
Ringen 4 Skellefted Ovrigt 1112 0,9 0
Totalt frantratt under Q4 1112 0,9
Totalt frantratt under Q3 - _
Totalt frantratt under Q2 - -
Totalt frantratt under Q1 - -
Totalt frantratt under 2023 1112 0,9
Avyttrade fastigheter med frantrade under Q12024
Hemsta 17:23 Gévle Ovrigt 390 1,9 100
Totalt 390 1,9

*Vid transaktionsdag
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Intresseforetag och joint venture

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende ar.

Resultatandelen fran intresseforetag och joint venture avse-
ende perioden januari till december uppgick till -20 mkr (151)
varav forvaltningsresultatet uppgick till 76 mkr (81).

Fastighetsbolaget Emilshus AB

NP3 har under fjarde kvartalet avyttrat samtliga preferens-
aktier i Emilshus och per den 6 december understeg bola-
gets dgarandel 15 procent. NP3 har vid denna tidpunkt gjort
bedomningen att Emilshus inte ldngre utgor ett intresseforetag
till NP3. For perioden efter den 6 december redovisas ingen
resultatandel och aktieinnehavet har i bolagets balansrékning
klassificerats om till bérsnoterade aktier.

For perioden januari till den 6 december bidrog Emilshus med
38 mkr (35) till NP3s forvaltningsresultat och resultatandelen
for perioden uppgick till 5 mkr (75).

Bolagets styrelse har infor &rsstdmman i maj 2024 foreslagit
att en del av NP3s innehav i Emilshus delas ut till bolagets
stamaktiedgare via en sakutdelning. For mer information om
styrelsen utdelningsforslag, se sida 2 samt information pa
bolagets hemsida np3fastigheter.se.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

NP3 ager 50 procent av Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra,
resterande 50 procent dgs av AB Sagax. Ess-Sierras verk-
samhet bestar i att 4ga och forvalta fastigheter som utgors av
lagerlokaler och byggvaruhandel. Den uthyrbara arean uppgar
till 184 000 kvadratmeter. Drygt 40 procent av fastigheternas
marknadsvérde finns pa orter déar NP3 redan ar etablerad idag.
Syftet med joint venture-samarbetet &r bland annat att kunna
erbjuda hyresgasterna lokal service.

Hyresintakterna for aret uppgick till 96 mkr (93) och fastighe-
ternas marknadsvarde uppgick per 31 december till 1 475 mkr
(1610). For aret bidrog Ess-Sierra med 31 mkr (32) till NP3s for-
valtningsresultat och resultatandelen uppgick till -29 mkr (65).

Cibola Holding AB

NP3 ager 31,6 procent av hotellfastighetsbolaget Cibola
Holding AB. Cibola ager fem hotell- och spaanlaggningar.
Fastigheterna ar beldgna i norra Sverige.

Per 31 december uppgick NP3s kapitalandel till 104 mkr (99)

och for aret bidrog Cibola med 8 mkr (11) till NP3s forvaltnings-
resultat, den totala resultatandelen uppgick till 5 mkr (9). NP3s
resultatandel fran Cibola redovisas med ett kvartals fordrojning.

Fastighets AB Jamtjdgaren

NP3 Fastigheter AB och Jamtkraft AB bedriver ett gemen-
samt projekt for att bland annat uppfora ett huvudkontor och
driftcentral for Jdmtkraft. Projektet genomférs i det gemen-
samt dgda bolaget Fastighets AB Jamtjagaren déar parterna
ager bolaget till 50 procent vardera och NP3 redovisar darfor
innehavet som ett joint venture. Projektet utgor en investering
om cirka 400 mkr, hyresavtal har tecknats pa 15 och 20 ar.
Projektet finansieras dels genom tillskjutet kapital fran dgarna,
dels genom byggnadskreditiv i bank.

Projektet att uppfora ett huvudkontor och driftcentral for Jamt-
kraft kommer att fardigstallas under forsta kvartalet 2024 och
tas i drift frdn och med den 1 april. Per 31 december uppgick
NP3s kapitalandel till 73 mkr (73).

Storre innehav i intressefoéretag och joint venture

Totalt intresseforetag Fastighetsbolaget Fastighetsaktiebolaget
och Joint venture Emilshus Ess-Sierra

NP3s andel av resultat fran intresseforetag och JV, 2023 2022 2023 2022 2023 2022
mkr jan-dec jan-dec jan-dec? jan-dec jan-dec jan-dec
NP3s dgarandel, % 131 17,8 50,0 50,0
NP3s réstandel, % 16,8 19,3 50,0 50,0
Kapitalandel 468 1064 - 557 284 321
Forvaltningsresultat 76 81 38 35 31 32
Vardeforandring fastigheter -93 83 -23 33 -68 49
Vardeforandring finansiella instrument -3 25 -3 25 - -
Skatt 0 -38 -7 -19 8 -16
Summa resultatandel -20 151 5 75 -29 65

1) D& Emilshus publicerar sin bokslutskommuniké efter att NP3 publicerat sin rapport har resultatandelen for fjarde kvartalet fram till den 6 december baserats pa den in-
tjaningsformaga som presenterades i Emilshus kvartalsrapport for januari-september 2023. Berdknad skattekostnad for fjarde kvartalet har antagits uppga till 20,6 procent
av intjaningsformagan. Vardeforandringar for fjarde kvartalet har lamnats oférandrade i jamforelse med tredje kvartalet. Jamforelseperioden januari-december 2022 har

beréknats p& samma satt.
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Finansiering

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

Overgripande finansieringsstruktur

Bolagets finansiering bestar av en kombination av skulder till
kreditinstitut, ovriga skulder och uppskjuten skatteskuld samt eget
kapital. NP3s kreditgivare utgors huvudsakligen av de stora nord-
iska bankerna genom banklan inklusive revolverande faciliteter.
Obligationslén utgor ytterligare en finansieringskalla och ar ett
komplement till ovanstadende finansiering. NP3 har ett langsiktigt
kreditbetyg om "BB" med negativa utsikter fran Nordic Credit
Rating. Syftet ar att ratingen ska bidra till att 6ka transparensen
och forstaelsen om NP3s verksamhet och kreditvardighet.

Réantebarande skulder

Nedan redovisas en sammanstallning éver bolagets rantebar-
ande skulder per 31 december 2023 och 2022.

2023 2022
Sammanstallning - nettoskuld 31dec 31dec
Mkr
Banklan 10 140 9769
Sékerstallda réantebarande skulder 10 140 9769
Obligationslan 1767 2319
Certifikatslan 59 144
Ovriga réntebarande skulder 15 44
Icke-sakerstéllda rantebadrande skulder 1841 2507
Periodiserade upplaningskostnader -38 -42
Totala réntebéarande skulder 11943 12234
Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar -192 -212
Nettoskuld 11751 12 022

Sakerstallda Ian utgjorde 85 procent (80) och icke-sakerstallda
obligations- och reverslan 15 procent (20) av totala réantebarande
skulder. Minskningen i icke-sakerstallda rantebarande skulder
under aret beror huvudsakligen pa aterkop av obligationslan.
Aterkopen finansierades huvudsakligen genom del av det kapital
som genererades fran bolagets stamaktieemission i borjan av
februari som inbringade 617 mkr efter emissionskostnader.

Bolaget har sedan i juni 2022 ett MTN-program med en ram om
5 mdkr under vilken lan I6pande kan emitteras pa kapitalmark-
naden i svenska kronor eller euro med en |0ptid pa lagst ett ar.

Per bokslutsdagen hade bolaget emitterat grona obligationer om
1300 mkr under detta program. Utover detta har bolaget 467 mkr
i gron obligationsfinansiering som emitterats under individuell
ram ar 2021.

Belaningsgrad och laneforfallostruktur

Bolaget har som mal att ha en belédningsgrad mellan 55 och 65
procent dar finansieringskallorna &r en balans av bank-, certifi-
kats- och obligationslan. Belaningsgraden beraknad som netto-
skuld 11751 mkr, i forhallande till fastigheternas marknadsvarde
om 20 276 mkr och investeringar i intresseforetag om 468 mkr
totalt 20 744 mkr, uppgick till 56,6 procent (57,6) per 31 december.
Disponibel likviditet bestaende av likvida medel och outnyttjade
kreditfaciliteter per 31 december uppgick till 588 mkr. Skuldkvo-
ten, nettoskuld i forhallande till framatriktat justerat driftéverskott
uppgick till 8,6 ggr (9,4) pa balansdagen.

Réntebarande skulder som forfoll inom tolv manader uppgick till
1408 mkr (1403) bestaende av banklan om 871 mkr, certifikatslan
59 mkr, obligationsldn om 467 mkr och 6vriga skulder om 10 mkr.
Av de kortfristiga bankskulderna om 871 mkr den 31 december
hade bolaget per rapportdagen antingen genomfoért refinan-
sieringar eller erhallit kreditbeslut till ett belopp om 613 mkr. En
majoritet av dvriga kortfristiga banklan har forfall i december
2024. Vid arets utgang uppgick kapitalbindningen till 2,2 ar (2,3)
med forfall fordelade enligt tabellen nedan.

Genomsnittsranta och ranteforfallostruktur

Genomsnittlig rénta for bolagets rantebarande skulder uppgick
till 5,07 procent (4,18). Den huvudsakliga forklaringen till 6kningen
av den genomsnittliga rantan ar den allmént 6kade rantenivan

pa marknaden. Grafen pa foljande sida visar forandringar i de
olika komponenter som bygger upp bolagets genomsnittsranta
inklusive effekter av bolagets rantederivatsportfolj. Genomsnittlig
rantebindningstid uppgick till 2,1 &r (1,9) och 42 procent (31) av
laneportfoljen var rantesakrad med en forfallostruktur mellan ett
och tio ar enligt tabell nedan.

For att begransa ranterisken anvands rantederivat foretradesvis

i form av réante-swappar. Vid arets slut uppgick bolagets portfolj
av rantederivat till 6 725 mkr. | derivatportféljen ingar rantederivat
om 1750 mkr vilka inte ingar i bolagets réantesdkringsportfolj och
saledes inte i berékningen av bolagets rantesakringsgrad och
rantebindning. Dessa kategorier av rantederivat har antingen en
begrénsning i skyddet uppat i rantenivan eller kan fortidsstang-

Kapital- och rantebindning (Bank och obligationsfinansiering) per 31 dec 2023

Kapitalbindning

Réntebindning

Genomshnittlig

Forfall Belopp, mkr Andel, % Belopp, Mkr ranta, % Andel %
-12 méan" 1397 12 6992 7,83 58
1-2 ar 3045 25 1450 0,45 12
2-3ar 6134 51 500 0,58 4
3-4ar 1105 9 400 0,42 3
4-5 ar 249 825 1,69

5-10 ar 36 0 1800 1,90 15
Summa/genomsnitt 11967 100 11967 5,07 100

1) Av forfall i kapitalbindningen om 6 134 mkr inom 2 till 3 &r avsag 5 234 mkr bankfinansiering vars forfall huvudsakligen fordelades till under borjan eller

slutet av aret inom forfalloperioden.
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Finansiering

Jamforelser inom parentes avser ingangen av aret.

as av motparten och ar ett komplement till ranteséakringsportféljen for att
reducera bolagets rantekostnader i en volatil marknad. Tabellen nedan visar
overgripande bolagets rantederivatsportfol;.

Oversikt - rintederivatsportfolj

Nominellt Aterstdende Genomsnittlig Marknads-

Mkr belopp loptid, ar  fastranta, % vérde
Rantesakringsportfolj” 4975 4,9 1,19 14
Sténgningsbara rantederivat? 1000 9,9 2,20 -38
Performance-swappar® 750 4,7 3,07 -32
Totalt derivatportfolj 6725 5,7 1,55 43

1) Marknadsvarde inkluderar forward-startad swap om 1 mdkr med [6ptid mars 2025 till
2030 till fast ranta 2,99 %, ej beaktat i genomsnittlig fast ranteniva per 31 december 2023.

2) Stangningsbara réntederivat for motparten med bérjan 8 augusti respektive 9 sep-
tember 2024 déarefter kvartalsvis till slutdag 8 november respektive 8 december 2033.
Aterstaende l6ptid ovan forutsatter ingen fortida stangning av rantederivaten.

3) Avser rantederivat med en begransning i ranteskyddet uppat pé nivaer i intervallet
4,40 till 4,50 %. | det fall dessa nivaer mots eller dverskrids for Stibor 3M forfaller
swappen temporart utan nagra floden, d.v.s nettoeffekt ar 0 kr.

NP3s réntederivatsportfolj uppgick till 6 725 mkr varav 4 975 avsag rantesak-
ring. Swapp-avtalen (derivaten) véarderas till verkligt vérde och ér klassifice-
rade i niva 2 enligt IFRS 13. Verkligt varde faststalls genom att anvdnda mark-
nadsrantor for respektive 16ptid och baseras pa en diskontering av framtida
kassafloden. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar
ett 6ver- eller undervarde och vardeférandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Vid forfall har ett derivats marknadsvarde upplosts och vardeforand-
ringar Over tid paverkar inte eget kapital. Det sammanlagda marknadsvardet
for derivaten uppgick till 43 mkr (376) pa balansdagen. Variationer i derivatens
vardeférandring mellan kvartalen avspeglas huvudsakligen av forandringar i
skillnader mellan forvantningar om framtida réntenivaer och derivatens rante-
bindning vid kvartalens slut med dartill hérande avtalslangd. Nettoeffekten av
vardeférandringarna for perioden uppgick till -333 mkr.

Den genomsnittliga nettorantan fér bolagets derivatportfolj inklusive dess
Stiboreffekt, var per 31 december -2,50 procent (-1,01) med en réntebindning
for rantesakringsportfoljen om 4,9 ar.

Kapitalstruktur, %
Eget kapital 36 (35)
© Lan fran kreditinstitut 46 (45)
Certifikat 0 (1)
® Obligationslan 8 (10)
© Uppskjuten skatt 6 (6)
Ovriga skulder 4 (3)

Borsnoterade obligationslan per 31 dec 2023

Genomshnittlig ranteniva

Utgéende Stibor 3M,
periodslut
BPS @ Rantederivatens
418 507 Stibor-effekt
700 87 Rantederivats-
portfdlj - fast ranta
600 @ Lanens Stibor-effekt
500 © Lanemarginal
37 405
400
215
300
200 405
234 243 2n
100
0
-69
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-200
-300 g
s mgrf’ q/@,'” q/gfib
(< o (<
X b?; ¥ bQ:
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2023 2022
Finansiering 31dec 31dec
Banklan, mkr 10 140 9769
Certifikatslan, mkr 59 145
Obligationslan, mkr 1767 2319
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 2,9
Genomsnittlig ranta, % 5,07 4,18
Likvida medel, mkr 183 204
Belaningsgrad, % 56,6 57,6
Soliditet, % 35,9 35,1
Kapitalbindningstid, ar 2,2 2,3
Réntebindningstid, ar 21 1,9
Andel rantesakrad laneportfolj, % 41,6 31,3
Skuldkvot, ggr 8,6 9,4

Utestaende Gront
Loptid Rambelopp, mkr  belopp, mkr Ranta, % Rantevillkor, % Rantegolv Forfallodag obligationslan
2021/2024 1000 467 7,03 Stibor 3M + 3,50 Nej 2024-10-03 Ja
2022/2025 MTN-program 400 10,54 Stibor 3M + 6,50 Nej 2025-09-23 Ja
2023/2026 MTN-program 500 9,57 Stibor 3M + 5,50 Nej 2026-04-12 Ja
2023/2026 MTN-program 400 9,28 Stibor 3M + 5,25 Nej 2026-12-14 Ja

NP3 Fastigheter AB (publ) Bokslutskommuniké - Q4 2023 17



Rapport over finansiell stallning

Rapport i sammandrag, mkr 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 20276 19 805
Nyttjanderattstillgangar 150 18
Andelar i intresseféretag och joint venture 468 1064
Derivat 43 376
Ovriga anlaggningstillgngar 54 131
Summa anldggningstillgangar 20991 21495
Ovriga omséttningstillgdngar exklusive likvida medel M 156
Likvida medel 183 204
Summa omsattningstillgangar 894 359
Totala tillgangar 21885 21854
Eget kapital och skulder
Eget kapital 7849 7663
Uppskjuten skatt 1240 1248
Langfristiga rantebarande skulder 10 319 11640
Langfristiga rantebarande skulder, nyttjanderatter 150 18
Summa langfristiga skulder och avsattningar 11709 13 007
Kortfristiga rantebarande skulder 1624 595
Rorelseskulder 704 590
Summa kortfristiga skulder 2328 1185
Totalt eget kapital och skulder 21885 21854
Rapport over forandring eget kapital
Eget kapital
. hanfarligt till Innehav utan Totalt
Ovrigt  Balanserad moderbolagets bestammande eget
Rapport i sammandrag, mkr Aktiekapital tillskjutet kapital vinst aktiedagare inflytande kapital
Eget kapital 2022-01-01 324 2334 4041 6 698 46 6743
Utdelning - - -310 -310 - -310
Incitamentsprogram - 3 - 3 - 3
Emission av stamaktier for incitamentsprogram 1 3 - 3 - 3
Forandring innehav utan bestémmande inflytande - - - - -20 -20
Arets totalresultat 2022 - - 1224 1224 20 1244
Eget kapital 2022-12-31 324 2339 4954 7617 46 7663
Utdelning - - -363 -363 -4 -367
Nyemission av stamaktier 10 607 - 617 - 617
Emission av stamaktier for incitamentsprogram 0 - 0 - 0
Incitamentsprogram - - 3 - 3
Forandring innehav utan bestdammande inflytande - - 4 -9 -5
Arets totalresultat 2023 - - -62 -62 1 -61
Eget kapital 2023-12-31 334 2949 4533 7815 33 7 849

NP3s aktiekapital bestar av 57 496 774 stamaktier samt 38 000 000 preferensaktier.
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Rapport over kassaflode

2023 2022 2023 2022
12 man 12 man 3 mén 3 man
Rapport i sammandrag, mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 745 785 175 184
Forvaltningsresultat fran intresseféretag och joint venture -76 -81 -16 -18
Utdelning fran intresseféretag och joint venture 15 45 2 15
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet -17 -13 -13 -5
Betald skatt -50 -65 -21 -24
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 617 671 127 153
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -37 13 -94 1
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -17 39 74 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 563 723 107 190
Investeringsverksamheten
Forvéarv av fastigheter -395 -1609 -91 -85
Avyttrade fastigheter 15 125 15 8
Investeringar i befintliga fastigheter och 6vriga anlaggningstillgangar -334 -377 -116 -81
Investeringar i nybyggnation -121 -265 -65 -46
Investeringar i finansiella tillgangar -7 -222 - -25
Avyttring av finansiella tillgangar 210 - 128 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -632 -2348 -129 -230
Finansieringsverksamheten
Nyemission 620 3 - -
Upptagna lan 4371 6982 1890 920
Amortering av lan -4 667 -5114 -1785 -684
Utbetald utdelning -276 -310 -91 -136
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 48 1561 14 100
Periodens kassafléde -21 -64 -8 61
Likvida medel vid periodens borjan 204 269 190 143
Likvida medel vid periodens slut 183 204 183 204

Finansiell stallning och kassaflode

Jamforelser inom parentes avser for balansposter ingdngen av aret. For kassa-
flodets poster avser jamférelsesiffrorna motsvarande period féregédende ér.
Fastigheternas marknadsvarde uppgick vid arets slut till 20 276
mkr (19 805) vilket ar en 6kning med 471 mkr sedan ingangen
av aret som forklaras av vardeforandringar, fastighetsforvarv
och projektinvesteringar.

Forsaljningen av aktier i Fastighetsbolaget Emilshus har med-
fort att innehavet inte langre redovisas som intresseféretag
utan borsnoterat innehav inom dvriga omsattningstillgangar
exklusive likvida medel.

Utgdende likvida medel var 183 mkr (204). Eget kapital har
paverkats av arets resultat, nyemission av stamaktier samt
utdelning och uppgick till 7 849 mkr (7 663).

Periodiserade upplaningskostnader har minskat rantebarande
skulder i balansrakningen med 40 mkr. Langfristiga ranteba-
rande skulder uppgick efter justering for periodiserade lane-
kostnader till 10 319 mkr (11 640). Rantebarande kortfristiga
skulder efter justering for periodiserade lanekostnader uppgick
till 1 624 mkr (595), 1088 mkr avsag forfall och amorteringar

pé banklan inom tolv manader, 468 mkr avséag obligationslan,

60 mkr certifikatslan och 10 mkr aterbetalning av reversskuld.
Pa balansdagen hade bolagets rantederivat ett positivt varde
om 43 mkr (376). For mer information om bolagets ranteba-
rande skulder se sidorna 16 och 17. Beladningsgraden uppgick
till 57 procent (58) och soliditeten till 36 procent (35). Bolagets
skuldkvot var pa balansdagen 8,6 ggr (9,4).

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten uppgick till 563
mkr (723). Forvérv av fastigheter paverkade kassaflodet med
-395 mkr (-1609), forséljningar av fastigheter bidrog med 15
mkr (125). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-334 mkr (-377) vilket huvudsakligen avsag anpassningar och
ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters behov.
Investeringar i nybyggnationer uppgick under aret till -121
mkr (-265). Investeringar relaterade till finansiella tillgangar
uppgick till -7 mkr (-222). Avyttringar av finansiella tillgdngar
uppgick till 210 mkr (0).

Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick till 48 mkr
(1561) och forklaras till storsta delen av nyemission som mots
av negativ nettoupplaning. Sammantaget forandrades likvida
medel under aret med -21 mkr (-64).
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Moderbolagets rapporter

2023 2022 2023 2022

12 man 12 man 3man 3man

Resultatrakning - rapport i sammandrag, mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 64 62 63 62
Rorelsekostnader -104 -96 -31 -29
Rorelseresultat -40 -34 32 33
Finansnetto 92 8 10 30
Resultat efter finansiella poster 52 -26 42 63
Bokslutsdispositioner 39 13 39 13
Resultat fore skatt 91 87 81 176
Skatt pa arets resultat - -10 2 -4
Arets resultat 91 77 83 172
Balansrakning - rapport i sammandrag, mkr 2023-12-31 2022-12-31
Immateriella tillgdngar 6 7
Andelar i koncernbolag 677 667
Langfristiga fordringar koncernbolag 5465 5259
Andelar i intresseforetag och joint venture - 344
Andra finansiella anlaggningstillgdngar 8 1
Summa anléggningstillgangar 6156 6278
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2566 2694
Ovriga kortfristiga fordringar 261 15
Likvida medel 157 136
Summa omsattningstillgangar 2984 2845
Totala tillgangar 9141 9123
Bundet eget kapital 334 324
Fritt eget kapital 1649 1305
Summa eget kapital 1983 1629
Obeskattade reserver 20 20
Langfristiga rantebarande skulder 6 319 6 891
Summa langfristiga skulder och avsattningar 6339 6911
Kortfristiga rantebarande skulder 647 474
Ovriga skulder 173 10
Summa kortfristiga skulder 820 584
Totalt eget kapital och skulder 9141 9123

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefakturerade kostnader till dotterbolagen och finansiella intakter i form av
utdelning samt ranteintakter. Kostnaderna bestar av centrala administrationskostnader samt finansiella kostnader som réantor
och periodiserade lanekostnader. Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och fordringar

hos dessa samt eget kapital och rantebarande skulder.
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Segmentrapportering

Overskottsgraden dkade huvudsakligen till f6ljd av 6kade hyres-
intakter, primart drivet av indexering. NP3 valde aven, att vid
arsskiftet 2022/2023, rakna upp vakanshyror for att samtidigt
marknadsanpassa dessa.

| affarsomrade Sundsvall ar efterfragan pa lokaler fortsatt
stabil. Overskottsgraden i affairsomradet har 6kat med drygt
tre procentenheter jamfort med foregaende ar drivet framst av
indexering och forhallandevis laga kostnadsokningar.

Uthyrningstrenden har varit positiv i affarsomrade Dalarna.
Overskottsgraden har 6kat jamfort med foregaende ar primart
drivet av lagre kostnader for el.

Vakansgraden har 6kat nagot i Gavle jamfort med féregdende
ar. Inflyttning pa den storsta vakansen som star for 20 procent
av vakansvirdet, sker i bérjan av 2024, Overskottsgraden har
okat jamfort med foregaende ar till stor del drivet av lagre kost-
nader for el.

Ostersund har en stark hyresmarknad. Affarsomradet har, till-
sammans med Luled, den lagsta vakansgraden i bolaget.

Umea ar en stabil marknad med god efterfragan. Overskotts-
graden har minskat jamfort med foregaende ar till foljd av hoga
vinterrelaterade kostnader.

Segmentrapportering i sammandrag

Naringslivets investeringar i Skelleftea har resulterat i en stark
hyresmarknad framfor allt fér industrilokaler. Overskottsgraden
ar nagot lagre an foregadende ar framst pa grund av hoga vinter-
relaterande kostnader och en reserverad kundforlust.

Affarsomrade Luled har haft en god efterfrdgan pa lokaler. In-
flyttning skedde vid arsskiftet for affairsomradets tidigare storsta
vakans.

Affarsomrade Mellansverige omfattar fastigheter framst kring
Karlstad, Orebro och Vésteras. Fastigheterna i dessa stider star
for 82 procent av hyresvardet och 79 procent av fastighetsvardet
i affarsomradet. Den ekonomiska uthyrningsgraden har okat
jamfort med foregaende ar och efterfragan pa lokaler i affars-
omradet ar fortfarande god. Under 2023 har NP3 tilltratt tolv
fastigheter i Vasteras samt en i vardera Karlstad och Orebro.
Forvarvade fastigheter har totalt 6kat hyresvardet med 25 mkr.

Ej

Mkr Sundsvall Gavle Dalarna | Ostersund Umea Skelleftea Lulea Mellan- | 5 jelade Totalt

sverige koncernen

kostnader
Jan-dec 2023 2022 | 2023 2022| 2023 2022| 2023 2022 2023 2022| 2023 2022 2023 2022| 2023 2022| 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter
och Ovriga
intékter 404 346 259 223 270 235 189 162 217 191 214 177 244 222 136 103 -3 -2| 1929 1656
Vakans -34 -31 -16 -9 -17 -15 -6 -7 -13 -10 -17 -1 -14 -12 -16 -1 - - -133  -105
Rep. och
underhall 13 13 5 -4 7 -6 -4 -4 5 -5 3 -3 6 -6 2 -3 - -44  -44
Fastighets-
kostnader -72  -68 -37 -39 -53 -49 -36  -30 -47 -39 -41 -34 -44  -42 -18 -14 1 1 -346 -312
Fastighets-
skatt -8 7 6 -6 5 -5 5 -4 6 -5 5 -4 7 -6 -4 -3 - -] -4 -4
Kund-
forluster -1 -3 0 -1 -1 -2 0 0 -1 0 -2 0 0 0 -1 -1 1 1 -7 -5
Driftover-
skott 276 225 195 165 187 158 138 118 145 132 146 126 172 156 95 70 -1 -1/ 1353 1149
Overskotts-
grad, % 75 7 80 77 74 72 75 76 7 73 74 76 75 74 79 77 75 74
Antal
fastigheter 122 121 73 71 68 67 41 41 46 45 53 53 50 50 54 40 507 488
Uthyrbar
area, tkvm 409 406 272 264 341 339 159 159 217 212 237 235 220 217 142 120 1998 1950
Hyresvérde 423 394 271 248 282 264 202 191 231 210 238 216 262 241 155 15 2065 1880
Uthyrnings-
grad,” % 90 91 94 95 94 93 96 97 94 95 95 92 96 94 90 91 93 94
Forvaltnings-
fastigheter 4213 4141| 2793 2761| 2624 2648 | 1963 1998 | 2175 2152 | 2483 2401 2434 2445| 1590 1260 20276 19805
1) Beraknat pa aktuellt hyresvarde pa balansdagen.
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Aktien och agarna

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregédende ar. For stycket eget kapital och substansvérde visar jamférelser inom parentes ingangen av aret.

NP3s stamaktie och preferensaktie &r noterade pa Nasdaq
Stockholm Large Cap och hade vid arets slut 10 868 aktie-
agare (11 339). Aktiekursen for stamaktien uppgick till 233,00
kr (198,60) pa balansdagen vilket motsvarade ett borsvdarde om
13 397 mkr (10 845). Darutover tillkommer preferensaktierna
med ett borsvarde om 1034 mkr (942) vid arets slut. Arets hog-
sta betalkurs for stamaktien var 255,00 kr och noterades den

2 februari. Arets lagsta kurs noterades den 25 och 26 oktober
och var 140,00 kr. Den volymviktade genomsnittskursen for
stamaktien under perioden var 196,74 kr (249,04).

Aktiekursen har under de senaste tolv manaderna stigit med
17 procent (-45) att jamféras med Nasdags fastighetsindex
(OMXS Real Estate PI) som under samma period hade en
avkastning pa 17 procent (-45) och Carnegies fastighetsindex
(CREX) som hade en avkastning pa 16 procent (-45). Aktiens
totalavkastning som definieras som aktiekursutveckling inklu-
sive aterinvesterad utdelning har for aret gett en avkastning pa
19 procent (-44) att jamforas med Nasdags totalavkastnings-
index for fastighetsbolag (OMXS Real Estate GI) som haft en
avkastning pa 20 procent (-43). Nasdags totalavkastningsindex
(OMXS Gl), som visar den genomshnittliga utvecklingen pa hela
Stockholmsborsen inklusive utdelningar, hade under samma
period en avkastning pa 19 procent (-21).

Eget kapital och substansvirde

Eget kapital uppgick till 7 849 mkr (7 663) varav preferenskapi-
tal 1216 mkr (1216) och innehav utan bestimmande inflytande
33 mkr (46).

| februari 2023 har NP3s styrelse med stdd av det emissions-
bemyndigande som erhdlls vid arsstdmman den 4 maj 2022,
beslutat om och genomfort en riktad nyemission av 2 750 000
stamaktier. | juli 2023 har teckningsoptioner utnyttjats och

138 918 stamaktier emitterades. Detta skedde som en féljd av
det beslut som fattades pa bolagets arsstdmma den 15 juni
2020 om inforandet ett trearigt incitamentsprogram. Nyemis-
sionerna har inneburit att antalet aktier i bolaget 6kade fran
92 607 856 aktier till 95 496 774 aktier vilket resulterade i att
det fanns totalt 57 496 774 stamaktier och 38 000 000 prefe-
rensaktier vid arets slut. Efter avdrag for preferenskapital och
innehav utan bestdmmande inflytande motsvarade eget kapital
114,78 kr per stamaktie (117,21). Soliditeten i bolaget uppgick till
36 procent (35).

Langsiktigt substansvarde uppgick till 7 796 mkr (7 272) vilket
motsvarar 135,58 kr per stamaktie (133,17). Aktiekursen vid
arets slut var 203 procent (169) av det egna kapitalet per sta-
maktie och 172 procent (149) av det langsiktiga substansvardet
per stamaktie.

Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie
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e BOrskurs/forvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 manader

Utdelning av forvaltningsresultat efter aktuell skatt

Jan-dec, mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Forvaltningsresultat 745 785 661 558 487
Aktuell skatt -68 -55  -44  -49 -38
Forvaltningsresultat

efter aktuell skatt 677 730 617 509 449

Utdelning 391" 363 310 270 241

Utdelning i procent av forvalt-

ningsresultat efter aktuell skatt 58% 50% 50% 53% 54%

Bolaget har som mal att dela ut cirka 50 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell
skatt till stam- och preferensaktiedgare.

1) Utgor styrelsens forslag, foreslagen sakutdelning avser B-aktier i Fastighetsbolaget
Emilshus AB (publ), dér atta stamaktier i NP3 ger en B-aktie i Emilshus. Borskursen pa
Emilshus B-aktie uppgick per 31 december 2023 till 31,80 kr. Vardet pa sakutdelningen
har baserats pa denna borskurs. Utdver sakutdelningen foreslas en kontant utdelning
om 1,50 kr/stamaktie. Darutéver foreslas en utdelning om 2,00 kr per preferensaktie.
For mer information om styrelsens férslag till utdelning se, sida 2.

NP3s totalavkastning jamfort med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3s kursutveckling jamfort med Carnegie Fastighetsindex
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NP3-aktien

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Antal transaktioner Genomsnittlzjg handels-
e

Sténgningskurs, kr i snitt per handelsdag Omsaéttningshastighet, %  volym per handelsdag, mkr

31dec 2023 31dec 2022 Helar 2023 Helar 2022 Helar2023  Helar 2022 Helar 2023 Helar 2022

Stamaktie 233,00 198,60 347 752 19 40 79 20,9
Preferensaktie 27,20 24,80 86 19 18 36 0,7 1,6
Aktiedgare per 31 dec 2023 stamz:-l\(r;itgr! preferenszﬁ(':itgl! Agarandel, % Rostvarde, %
Poularde AB 14179 726 1140 873 16,0 (16,5) 23,3 (24,5)
AB Sagax (Satrap Kapitalforvaltning AB) 12783 806 2293672 15,8 (16,0) 21,2 (21,9)
Fjarde AP-fonden 2407918 2255030 4,9 (6,7) 4,3 (6,7)
Lansforsdkringar Fondforvaltning AB 4536910 - 4,8 (4,4) 7.4 (7,0)
J.P. Morgan Bank Luxembourg S.A. 1270 821 1800 000 3,2(-) 2,4 (-)
Bonnier Treasury S.A.R.L - 3000000 31(3,2) 0,5(0,5)
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 255 472 2730899 3,1(3,1) 0,9 (0,7)
Lannebo Fonder 2675837 - 2,8 (2,6) 4,4(4,2)
PPB Holding AB - 2166 666 2,3(2,3) 0,4 (0,4)
State Street Bank and Trust Co, W9 1919123 - 2,0(1,2) 3,1(2,0)
SEB Investment Management 1907 319 - 2,0(2,3) 3,1(3,7)
Handelsbanken Liv Forsékrings AB 664 499 843 247 1,6 (1,6) 1,2(1,3)
J.A. Géthes AB 1041600 416 640 1,5 (1,6) 1,8(1,9)
Handelsbanken Fonder 1174 872 - 1,2 (-) 1,9 (-)
JP Morgan Chase Bank NA, W9 1099 204 - 1,1(1,0) 1,8 (1,6)
Jénsson, Ulf - 1000 000 1,0 (1,1) 0,2(0,2)
Futur Pension Forsékringsaktiebolag 173 591 766 310 1,0 (0,9) 0,4(0,2)
BNY Mellon SA/NV (Former BNY), W8IMY 227 566 700 514 1,0 (0,8) 0,5(0,2)
Alfred Berg 541507 290 025 0,9 () 0,9 ()
Swedbank Forsakring AB 19 821 720 695 0,8 (1,0) 0,2(0,2)
Summa 20 storsta dgare 46 879 592 20124 571 70,2 (71,2) 79,8 (81,1)
Ovriga aktiedgare 10 617 182 17 875 429 29,8(28,8) 20,2 (18,9)
Totalt antal aktier 57 496 774 38000000 100,0 100,0

Varde inom parentes avser innehav och roster vid ingédngen av aret 2023.
Antal Antal .
Innehav Antal aktiedgare stamaktier preferensaktier Agarandel, % Rostvarde, %
1-500 7682 411353 430615 0,9 0,7
501-1000 1003 251588 526 877 0,8 0,5
1001-2000 762 350 508 778 091 1,2 0,7
2001-5000 662 446 843 1721664 2,3 1,0
5001-10000 330 479 266 1935548 2,5 11
10 001-50000 319 1997 232 4910 458 7,2 41
50 001 - 110 53 559 984 27 696 747 85,1 91,9
Antal aktiesgare totalt 2023-12-31 10 868 57 496 774 38000 000 100,0 100,0
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Kvartalsoversikt

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
kvartal 4 kvartal 3 kvartal 2 kvartal1 kvartal4 kvartal3 kvartal2 kvartal1 kvartal 4
Resultatréakning, mkr okt-dec  jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec
Hyresintéakter 464 444 443 445 408 397 382 364 343
Fastighetskostnader -106 -68 -93 -130 -91 -73 -86 -13 -81
Fastighetsskatt -12 -12 -12 -1 -12 -10 -9 -10 -10
Driftéverskott 346 365 338 304 306 315 287 242 252
Central administration -25 -15 -17 -17 -21 -15 -15 -17 -18
Resultat fran intresseforetag och joint venture -9 10 -1 -10 14 35 42 59 54
Finansnetto -162 -162 -149 -138 -119 -101 -83 -73 -69
Resultat efter finansiella poster 150 198 161 139 180 234 231 21 219
-varav Forvaltningsresultat 175 206 195 169 184 220 209 173 182
Vardeforandringar fastigheter 34 -165 -176 -66 -84 5 291 129 910
Vardeférandringar finansiella instrument -285 15 60 -69 -8 53 136 197 20
Resultat fore skatt -101 48 46 4 88 293 658 537 1148
Aktuell skatt -28 -24 -5 -1 -8 -26 -1 -10 -2
Uppskjuten skatt -1 14 -4 10 -27 -38 -121 -90 -214
Periodens resultat” -140 39 36 3 53 228 526 437 933
Totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare -137 38 35 2 44 219 524 436 932
Totalresultat hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande -3 1 1 1 9 9 1 1 1
" Periodens resultat dverensstdammer med periodens totalresultat.
2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
Finansiell stallning, mkr 31dec  30sep 30 jun 31 mar 31dec  30sep 30jun  31mar 31dec
Forvaltningsfastigheter 20276 19985 20 041 19 844 19 805 19 651 19 213 17 862 17 335
Nyttjanderattstillgdngar 150 132 130 18 18 106 106 106 106
Andelar i intresseforetag och joint venture 468 1021 1015 1052 1064 1020 978 810 724
Derivat 43 390 362 310 376 383 322 189 -
Ovriga anlaggningstillgdngar 54 79 36 131 131 17 192 161 158
Ovriga omsattningstillgdngar exkl. likvida medel 4l 102 127 153 156 198 196 199 127
Likvida medel 183 190 254 10 204 143 155 594 269
Totala tillgangar 21885 21899 21966 21719 21854 21673 21162 19 921 18718
Eget kapital 7849 7994 7954 8282 7663 7610 7378 7181 6743
Uppskjuten skatt 1240 1229 1243 1238 1248 1221 1180 1059 969
Réantebarande skulder 11943 11838 11894 11535 12235 12 000 11816 11040 10 361
Skuld nyttjanderatter 150 132 130 18 18 106 106 106 106
Derivat - - - - - - - - 9
Ej rantebarande skulder 704 706 744 545 590 736 682 534 530
Totalt eget kapital och skulder 21885 21899 21966 21719 21854 21673 21162 19 921 18718
Hyresintakter per kvartal Driftéverskott per kvartal Forvaltningsresultat per kvartal
Mke Mkr % Mkr %
480 200 90 250 70
420 350 80 60
zzz s -
240 zsz 50 190 40
40 30
60 50 10 10
0Q1234 1234 1234 1234 1234 0Q1234 1234 1234 1234 1234 0 Q1234 1234 1234 1234 1234 0
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
mm Driftdverskott = Overskottsgrad, % W Forvaltningsresultat — Forvaltningsresultat, %
av hyresintakter
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Nyckeltal

2023 2022 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
helar helér kvartal 4 kvartal 3 kvartal 2 kvartal 1 kvartal 4 kvartal 3 kvartal 2 kvartal 1
jan-dec jan-dec okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter vid periodens utgang 507 488 507 504 503 488 488 486 480 458
Fastigheternas uthyrbara area, tkvm 1998 1950 1998 1982 1978 1957 1950 1939 1893 1816
Forvaltningsfastigheter, mkr 20276 19805 20276 19 985 20 041 19 844 19 805 19 651 19213 17 862
Fastighetsvarde, kr/kvm 10 148 10 156 10148 10 083 10132 10 140 10 156 10135 10150 9836
Hyresvarde, mkr 2065 1880 2065 1933 1924 1894 1880 1700 1655 1575
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 93 93 93 94 94 94 94 93
Overskottsgrad, % 75 74 75 82 76 68 75 79 75 66
Direktavkastning, % 6,8 6,1 6,8 6,6 6,4 6,3 6,1 6,2 6,2 6,3

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % =21 18,9 -21 0,6 3,4 1,2 18,9 35,7 39,9 41,3
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 17,0 -0,8 1,7 41 10,6 17,0 30,7 33,7 34,7
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 0 21,5 0 2,3 5,5 13,7 21,5 38,1 41,6 42,2
Avkastning pé eget kapital frén

forvaltningsresultat, % 9,4 10,7 9,4 9,5 9,9 10,2 10,7 1,3 1,5 1,6
Skuldséattningsgrad, ggr 1,5 1,6 1,5 1,5 1,5 1,4 1,6 1,6 1,6 1,5
Skuldkvot, ggr” 8,6 9,4 8,6 8,9 8,9 8,9 9,4 10,4 10,5 10,0
Rantetackningsgrad, ggr” 2,1 2,9 2,0 2,2 2,2 2,1 2,5 2,9 3,2 31
Rantetackningsgrad, rullande 12, ggr 2,1 2,9 2,1 2,2 2,4 2,7 2,9 3,2 3,4 3,4
Beldningsgrad, % 56,6 57,6 56,6 55,4 55,2 54,6 57,6 57,3 57,7 55,9
Soliditet, % 35;9 85 35,9 36,5 36,2 38,1 35,1 35,1 34,9 36,0
Genomsnittlig rénta, % 5,07 4,18 5,07 5,19 4,94 4,53 4,18 3,53 2,72 2,51
Kapitalbindningstid, ar 2,2 223 2,2 2,2 2,4 2,2 2,3 2,6 2,6 2,8
Rantebindningstid, ar 21 1,9 2,1 2,2 1,9 2,0 1,9 1,8 1,7 2,0
Andel rantesadkrad laneportfolj, % 41,6 31,3 41,6 41,9 39,6 41,0 31,3 32,6 32,2 33,6

Nyckeltal per stamaktie

Antal aktier vid periodens utgang, tusental 57497 54608 57497 57497 57358 57358 54608 54608 54608 54445

Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 56 864 54543 57497 57428 57358 55983 54608 54608 54524 54445
Eget kapital, kr 114,78 117,21 114,78 17,42 117,33 122,06 17,21 116,75 113,03 108,34
Langsiktigt substansvarde, kr 135,58 133,17 135,58 132,02 132,69 138,25 133,17 132,10 128,74 124,33
Forvaltningsresultat, kr 11,76 13,00 2,72 3,25 3,06 2,68 3,01 3,67 3,49 2,83
Resultat efter skatt, kr -2,43 21,04 -2,71 0,33 0,28 -0,31 0,45 3,66 9,27 7,66
Utdelning, kr 5,475% 5,00 - - - - - -

Aktiekurs vid periodens slut, kr 233,00 198,60 233,00 158,20 162,90 18700 198,60 16500 202,00 312,00

Nyckeltal per preferensaktie

Antal aktier vid periodens utgang, tusental 38000 38000 38000 38000 38000 38000 38000 38000 38000 38000

Eget kapital, kr 32,00 32,00 31,50 31,50 31,00 32,50 32,00 31,50 31,00 32,00
Resultat, kr 2,00 2,00 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
Utdelning, kr 2,002 2,00 - - - - - - - -
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 27,20 24,80 27,20 24,50 24,95 26,30 24,80 24,05 23,15 32,90

1) Definitionerna av rantetéckningsgrad och skuldkvot har uppdaterats och inkluderar nu erhallen utdelning fran intresseféretag och joint venture. Nyckeltalen for
tidigare perioder har réknats om enligt de nya definitionerna.

2) Av styrelsen foreslagen utdelning, for mer information om utdelningsforslaget, se sidan 2.
For avstamning av nyckeltal och definitioner se sidorna 26-27.
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Avstamning av nyckeltal

NP3 tillampar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt som inte definieras eller
anges i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering, dvs IFRS. Bolaget redovisar vissa finansiella matt i rapporten som inte definieras
enligt IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvénds av foretagsledningen for att bedéma bolagets finansiella utveckling. Darmed
bedoms de &ven ge Ovriga 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 avstamning av
de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner pa nyckeltalen aterfinns pa sidan 27.

2023 2022 2023 2022
Mkr jan-dec jan-dec Mkr jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 11943 12235 Nettoskuld 1751 12022
Kortfristiga placeringar -9 -9 Driftoverskott, framatriktat 12 méan
Likvida medel 183 204 enligt intjaningsforméga 1426 1298
Nettoskuld 1751 12022 Centrala administrationskostnader,
rullande 12 man -68 -61
Resultat efter skatt, hanforligt till Utdelningar fran intresseféretag och
aktiedgare i moderbolaget -62 1224 joint venture, rullande 12 man 15 45
Avdrag preferensaktiedgarnas Justerat driftoverskott 1373 1282
foretradesratt till utdelning -76 -76 skuldkvot, ggr’ 8,6 9,4
Resultat efter skatt reducerat med
preferensaktiedgarnas rétt till utdelning -139 1148 Forvaltningsresultat 745 785
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54543 Aterlaggning forvaltningsresultat
Resultat efter skatt, kr/stamaktie -2,43 21,04 intresseféretag och joint venture -76 -81
Utdelningar frén intresseforetag
Hyresintakter 1797 1551 och joint venture 15 45
Driftoverskott 1353 1149 Finansiella kostnader 617 385
Overskottsgrad, % 75 74 Justerat forvaltningsresultat 1301 1134
Rantetackningsgrad, ggr” 2,1 2,9
Driftdverskott, rullande 12 man 1353 1149
Genomsnittligt marknadsvérde Nettoskuld 1751 12022
fastigheter 19990 18773 parknadsvirde fastigheter 20276 19805
Direktavkastning, % 6,8 6.1 Andelar i intresseforetag och joint venture 468 1064
Belani , % , 7,
Resultat efter skatt, hanforligt till elaningsgrad, % 56.6 57,6
aktiedgare i moderbolaget, rullande 12 méan -62 1224
. Eget kapital enligt finansiell stallning 7849 7663
Avdrag preferensaktiedgarnas
foretradesratt till utdelning -76 -76 Balansomslutning 21885 21854
Genomsnittligt eget kapital efter avrédkning av Soliditet, % 35,9 35,1
preferenskapital och innehav utan bestdammande
inflytande 6708 6066 Eget kapital enligt finansiell stéllning 7849 7663
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % -2,1 18,9 Avdrag preferenskapital 1216 1216
. Avdrag innehav utan bestdmmande inflytande -33 -46
Resultat efter skatt, rullande 12 man -61 1244
T . Antal aktier vid arets utgang, tusental 57497 54608
Genomsnittligt totalt eget kapital 7948 7315
N . . Eget kapital, kr/stamaktie 114,78 117,21
Avkastning pa eget kapital, % -0,8 17,0
Eget kapital enligt finansiell stallnin 7849 7663
Resultat fore skatt, rullande 12 man -3 1575 9 P 9 9
- B Avdrag preferenskapital -1216 -1216
Genomsnittligt totalt eget kapital 7948 7315
. R tal 5 o Avdrag innehav utan bestdmmande
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 0 21,5 inflytande .33 46
Aterlaggning derivat -43 -376
Forvaltningsresultat, rullande 12 man 745 785 Aterléggning uppskjuten skatt 1240 1248
Genomsnittligt totalt eget kapital 7948 7315 Antal aktier vid arets utgang, tusental 57497 54608
Avkastning pa eget kapital fran o = .
férvaltningsresultat, % 9,4 10,7 Langsiktigt substansvérde, kr/stamaktie 135,568 133,17
Nettoskuld 1n751 12022 Forvaltningsresultat 745 785
. e . I Avdrag preferensaktiedgarnas
Eget kapital enligt finansiell stallining 7849 7663 foretradesrétt till utdelning 76 76
Skuldsttningsgrad, ggr 15 16 Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 56 864 54543
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 11,76 13,00

1) Definitionerna av rantetéckningsgrad och skuldkvot har uppdaterats och inkluderar nu erhallen utdelning fran intresseféretag och joint venture. Nyckeltalen for
tidigare perioder har rdknats om enligt de nya definitionerna.
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Definitioner

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

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

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt for en rullande tolvmanadersperiod,
reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning
for perioden och resultatandel for innehav utan bestamman-
de inflytande, i procent av genomsnittligt eget kapital efter
avrakning av preferenskapital och innehav utan bestdmmande
inflytande.

Avkastning pa eget kapital fran forvaltningsresultat
Férvaltningsresultat for en rullande tolvmanadersperiod,
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Nettoskuld i procent av fastigheternas redovisade varde och
investeringar i intresseforetag och joint venture.

CAGR
(Compounded Annual Growth Rate) Genomsnittlig arlig tillvaxt
uttryck i procent.

Direktavkastning

Driftoverskott for en rullande tolvménadersperiod i procent
av fastigheternas genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet
visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhal-
lande till fastigheternas marknadsvarde.

Driftoverskott
Periodens hyresintakter minus fastighetskostnader.

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 I6senpris
vid likvidation jamte upplupen utdelning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore skatt och vardeforandringar i saval
koncern- som intresseforetag och joint venture.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

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

Genomsnittlig rénta
Véagd ranta pa rantebarande skulder (exklusive skuld nyttjan-
deratter) med beaktande av réntederivat pa balansdagen.

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstaende loptiden pa hyres-
avtalen.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvirde

Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for bedomd mark-
nadshyra for outhyrda ytor tolv manader framét fran balans-
dagen.

Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet
och innehav utan bestdmmande inflytande, med aterlaggning
av derivat och uppskjuten skatt, i forhallande till antalet stam-
aktier vid periodens utgang. Nyckeltalet visar nettotillgang-
arnas verkliga varde i ett langsiktigt perspektiv. Tillgangar

och skulder som inte bedoms utfalla, sésom verkligt varde pa
derivat och uppskjutna skatter exkluderas darfor.

Nettoinvesteringar

Summan av forvarvade fastigheter samt investeringar i projekt
och intresseforetag och joint venture med avdrag for forsalj-
ningspris pa fastigheter som avyttrats, direkt och via bolag,
samt med avdrag for avyttrade andelar i intresseforetag och
joint venture.

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

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per
preferensaktie.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

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

Réantetackningsgrad

Forvaltningsresultat, exklusive forvaltningsresultat fran
intresseforetag och joint venture men inklusive utdelningar
fran intresseforetag och joint venture, efter aterlaggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Skuldkvot

Nettoskuld pa balansdagen i férhallande till tolv manaders
framatriktat driftéverskott minus centrala administrations-
kostnader plus erhéllen utdelning fran intresseforetag och
joint venture rullande tolv manader.

Skuldséattningsgrad
Nettoskuld i forhallande till eget kapital pa balansdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.
Overskottsgrad

Periodens driftoverskott i procent av periodens hyresintakter.
Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid.
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Risker och osakerhetsfaktorer

NP3 arbetar aktivt for att identifiera och minimera de vasent-
liga risker som kan paverka bolagets finansiella stéllning och
resultat. Vasentliga risker for bolaget utgors bland annat av
fastighetsrelaterade risker, finansiella risker och risker som
uppstar till foljd av handelser och forandringar i var omvarld.
For en utforlig beskrivning av bolagets strukturerade riskar-
bete, se sidorna 68-72 i bolagets arsredovisning for 2022,

Fastighetsrelaterade risker

NP3 arbetar kontinuerligt med att minimera sina fastighets-
relaterade risker. Bolaget har en god diversifiering avseende
bade fastighetskategorier och exponering mot bransch. Hyres-
intakterna ar fordelade pa ett stort antal hyresavtal dar storre
hyresgéaster endast star for en mindre andel av hyresvardet.

Det finns en risk att varderingen av forvaltningsfastigheter
kan paverkas av de bedomningar och antaganden som gors
av foretagsledningen. Dessutom kan det volatila marknadskli-
matet och den begrénsade transaktionsvolymen medfdra en
forhojd risk for fastighetsvarderingen. For att minimera denna
risk marknadsvarderas bolagets fastigheter varje kvartal dar
bolagets varderingspolicy innebar att minst 90 procent av det
totala fastighetsbestandet externvarderas under kvartal tva
och fyra samt att 6vriga fastigheter véarderas internt.

Marknadsrisken ar ytterligare en risk att beakta dar hog
inflation har lett till hogre rantor vilket i sin tur ger hogre
avkastningskrav med risk for fallande fastighetsvarden. Risken
motverkas genom att bolaget arbetar kontinuerligt med att
bibehalla eller 6ka marknadsvardet pa fastigheterna genom
att hyra ut vakanta lokaler samt foradla och vidareutveckla be-
fintliga fastigheter. Risken for stor negativ paverkan pa grund
av fallande fastighetsvarden pa en viss ort minskas genom
fastigheternas geografiska spridning.

Finansiella risker

Kostnader relaterade till finansiering utgor den enskilt storsta
kostnadsposten for NP3 och det osakra marknadslaget gor att
refinansieringsrisken okat och vi har ocksa sett kraftigt okade
finansiella kostnader. Bolaget anvéander sig av rantesakringar i

Ovrig information

Redovisningsprinciper och bedémningar

Denna deldrsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och International Accounting Stan-
dards (IAS) 34 Delarsrapportering. Ovriga upplysningar enligt
IAS 34 16A lamnas péa annan plats &n i not i delarsrapporten.
Koncernen och moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer och véarderingsmetoder som i arsredovisningen for
2022, Ovriga andrade och nya IFRS standarder med ikrafttra-
dande under aret eller kommande perioder bedoms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning och
finansiella rapporter.

Moderbolagets rapporter har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen (ARL) och med tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning
for juridiska personer.
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syfte att begrénsa ranterisken over tid och oka forutsdgbarhe-
ten i forvaltningsresultatet. Bolagets arbete med att sakerstalla
NP3s finansiella stallning har ocksa fortsatt hog prioritet och
bolaget arbetar for att bibehalla sina kontakter med banker
och kapitalmarknaden for att pa sa satt minska de finansiella
riskerna. NP3 har aven arbetat med att eliminera refinan-
sieringsrisker som bland annat kan kopplas till kommande
obligationsforfall.

Intressekonfliktsrisker

Risk for intressekonflikter skulle kunna uppsta da styrelse-
ledamoter, personer i strategisk- och operativ ledning samt
ovriga anstallda inom bolaget atar sig vissa styrelseuppdrag,
investerar i bolag dar NP3 investerat, investerar i bolag som ar
konkurrent till NP3, beldnar sitt aktieinnehav i NP3 eller forvar-
var eller avyttrar aktier i NP3. For att hantera intressekonflikts-
risker har bolaget val utvecklade rutiner och policyer. Bland
vasentliga policyer kan ndmnas bolagets uppforandekod samt
insiderpolicy. Fragor rorande intressekonflikter diskuteras
I6pande pa bolagets styrelsemédten och i bolagets lednings-
grupp. For anstéllda har bolaget en rutin for dokumentation
och godkannande av bisysslor.

Ovriga risker

Det osakra och volatila marknadsklimatet i kombination med
krig och konflikter i var omvarld paverkar varldsekonomin och
da ocksa Sverige och NP3 som bolag. Den hoga inflationstak-
ten under 2023 har resulterat i och kan fortsatt resultera i
stigande kostnader for rdvaror och energi vilket paverkar
bolaget och dess hyresgaster men dar kostnadsdkningarna for
NP3 till stor del kompenseras av bolagets hyresavtalsstruktur.
NP3 foljer utvecklingen och utvarderar I6pande hur bolagets
verksamhet paverkas.

Medarbetare och organisation

Bolaget har atta affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna,
Ostersund, Ume3, Skellefted, Luled och Mellansverige.
Huvudkontoret ligger i Sundsvall dar merparten av bolagets
anstallda ar stationerade. Darutéver finns det medarbetare i
alla bolagets atta affarsomraden. Vid arets slut uppgick antalet
medarbetare till 61 personer.



Vision Affarsidé
Genom gott affarsmannaskap och

med noéjda hyresgaster, investerare och
intressenter, skapa Sveriges langsiktigt
mest lonsamma fastighetsbolag.

Med hyresgaster i fokus, forvarva, dga
och forvalta hogavkastande kommer-
siella fastigheter framst i norra Sverige.

Finansiella mal

NP3s mal ar att tillvaxten i forvaltnings-
resultat per stamaktie ska uppga till minst
12 procent per ar dver en femarsperiod.

Avkastning pa eget kapital fore skatt ska
uppga till minst 15 procent over en femars-
period. Rantetackningsgraden ska vara
lagst tva gadnger och den langsiktiga bela-
ningsgraden ska uppga till 55-65 procent.

Ledning Styrelse

Styrelseordférande

Nils Styf
Tfn +46 73 350 60 39

Andreas Wahlén, VD

Tfn +46 60 777 03 01
andreas@np3fastigheter.se
Hakan Wallin, CFO

Tfn +46 60 777 03 07
hakan.wallin@np3fastigheter.se
Mattias Lyxell, COO

Tfn +46 60 777 0317
mattias.lyxell@np3fastigheter.se

Styrelseledamoter
Anders Nilsson
Hans-Olov Blom
Mia Backvall Juhlin
Asa Bergstrom

Kalender

Delarsrapporter

Q1 januari - mars: 7 maj 2024

Q2 januari - juni: 12 juli 2024

Q3 januari - september: 18 oktober 2024

Arsredovisning
Arsredovisning 2023: 11 april 2024

Arsstimma
7 maj 2024

Avstamningsdagar for utdelning pa preferensaktier
30 april 2024

Pressmeddelanden under kvartal 4

20/10 Delarsrapport januari - september

Samtliga pressmeddelanden finns pa bolagets hemsida:
www.np3fastigheter.se

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer. Styrelsen och verkstallande direktoren
forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av moder-
bolagets och koncernens verksambhet, stéllning och resultat
samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star

infor.

Sundsvall den 9 februari 2024

Nils Styf
Styrelseordférande

Anders Nilsson
Styrelseledamot

Hans-Olov Blom
Styrelseledamot

Mia Béackvall Juhlin
Styrelseledamot

Asa Bergstrom
Styrelseledamot

Andreas Wahlén
vd
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Huvudkontor

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

Gardevagen 5A, 856 50 Sundsvall
Postadress

Box 12, 851 02 Sundsvall
Lokalkontor

Falun
Frambyvagen 6, 791 52 Falun

Gavle
Snéppvagen 18, 803 09 Gavle

Karlstad
Gjuterigatan 38A, 652 21 Karlstad

Lulea

Odlegatan 1B, 973 34 Luled
Pitea

Kunskapsallén 14, 941 63 Pitea

Skelleftea
Maskinvagen 14C, 931 37 Skelleftea

Solleftea
Hégesta 7, 881 41 Solleftea

Stockholm
Birger Jarlsgatan 34, 114 29 Stockholm

Umea
Bjornvagen 15E, 906 40 Umea

Vasteras
Anghammargatan 6-8, 721 33 Vasteras

Ornskoldsvik
Ornskoldsvik 41A, 891 41 Ornskéldsvik

Ostersund
Infanterigatan 21, 83132 Ostersund

www.np3fastigheter.se

NP3
Fastigheter



