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Om NP3

NP3s affarsidé ar att med hyresgéster i fokus forvarva, dga och
forvalta hdgavkastande kommersiella fastigheter framst i norra
Sverige. NP3 &ger och férvaltar fastigheter inom kategorierna indu-
+ 2 8 0/ stri, logistik, handel, kontor och 6vrigt. Fastighet§best5ndet ar indelat
o i 4tta affarsomraden: Sundsvall, Gavle, Dalarna, Ostersund, Ume3,

s . Skellefted, Luled och Mellansverige. Bolaget har sitt sdte i Sundsvall.
Intékterna uppgick

till 1143 mkr

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

o Under tredje kvartalet tilltrddde bolaget tta fastigheter for
337 mkr. Fastigheterna har en uthyrbar area om 45 200 kva-
dratmeter och ett arligt hyresvarde om 31 mkr. Tvé fastigheter
avyttrades for 92 mkr med en total uthyrningsbar area om 7 000
kvadratmeter och ett arligt hyresvdrde om 7 mkr.

+26 %

Forvaltningsresultat
per stamaktie
9,99 kr

Under september genomforde bolaget en refinansiering av sitt
kommande obligationsforfall i mars 2023, genom att under befint-
ligt MTN-program emittera nya seniora icke sékerstallda gréna
obligationer om 400 mkr med en I6ptid om 3 ar till en rdnta om

3 ménaders STIBOR + 650 baspunkter. Av det totala forfallet om
600 mkr aterkdpte bolaget obligationer motsvarande ett nominellt
belopp om 381 mkr varmed 219 mkr aterstér av forfallet.

Handelser efter periodens utgang

e Bolaget har inga vésentliga hdndelser efter den 30 september att
rapportera.

1544 mkr

Tilltradda forvarv

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



Delarsrapport januari - september 2022

Januari - september

o Intdkterna 6kade med 28 % till 1 143 mkr (895).

« Driftdverskottet 6kade med 28 % till 843 mkr (660).
 Forvaltningsresultatet 6kade med 26 % till 602 mkr

Juli - september

« Intdkterna 6kade med 29 % till 397 mkr (308).

(479). Forvaltningsresultatet per stamaktie 6kade

med 26 % till 9,99 kr (7,91).

« Vardeforandringar pé fastigheter uppgick till
426 mkr (732).

» Periodens resultat efter skatt uppgick till 1191 mkr

(1 087) vilket motsvarar 20,60 kr/stamaktie (19,0

« Periodens nettoinvesteringar uppgick till
2 060 mkr (1242) varav 1544 mkr (1 074) avsag
forvarv av fastigheter och 169 mkr (143) avsag
investeringar i intresseféretag och joint venture.

» Periodens investeringar i befintliga fastigheter
och nybyggnation uppgick till 515 mkr (328).

« Driftoverskottet 6kade med 28 % till 315 mkr (246).
« Forvaltningsresultatet 6kade med 19 % till 220 mkr

(185). Forvaltningsresultatet per stamaktie 6kade

med 20 % till 3,67 kr (3,07).

« Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till

5).

5 mkr (123).

« Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 228 mkr

(292) vilket motsvarar 3,66 kr/stamaktie (5,02).

« Kvartalets nettoinvesteringar uppgick till 443 mkr
(274) varav 337 mkr (78) avsag forvarv av

i intresseforetag och joint venture.

fastigheter och 10 mkr (49) avsag investeringar

« Kvartalets investeringar i befintliga fastigheter
och nybyggnation uppgick till 187 mkr (152).

Nyckeltal N

Utfall, mkr
Hyresintakter 397 308 1143 895 1238
Driftéverskott 315 246 843 660 912
Overskottsgrad, % 79 80 74 74 74
Forvaltningsresultat 220 185 602 479 661
Vardeférandringar fastigheter 5 123 426 732 1642
Resultat efter skatt 228 292 1191 1087 2020
Marknadsvarde fastighetsportfolj 19 651 14 413 19 651 14 413 17 335
Tilltraddda fastigheter 337 78 1544 1074 3131

Utfall, kr/stamaktie
Resultat efter skatt 3,66 5,02 20,60 19,05 35,82
Férvaltningsresultat 3,67 3,07 9,99 7,91 10,90
Langsiktigt substansvérde 132,10 98,26 132,10 98,26 118,64
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Finansiella mal och utdelningsmal

Nedan redovisas bolagets finansiella mal och utfall for tredje kvartalet berdknat pé rullande tolv manader, senaste fem &ren.
Undantaget utdelningsmélen som redovisas per heldr.

kr 2% 34% M% 17% 25% %

Tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie

Tillvaxten i forvaltningsresultat per stamaktie ska
uppga till minst 12 procent per ar éver en femars-

period.
Mal12 %

Q3-18 Q3-19 Q3-20 Q3-21 Q3-22

mmm Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
—— Arlig tillvaxt, %, hoger skala

% 18% 18% 23% 34% 38%

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa eget kapital fére skatt ska uppga till
minst 15 procent per ar dver en femarsperiod.

Mal15 %

Q3-18 Q3-19 Q3-20 Q3-21 Q3-22

mmm Avkastning pa eget kapital fére skatt, %
~ Genomsnittlig avkastning pa eget kapital fére skatt, 5 ar, %

ggr 32 36 33 33 31
a4

Réantetackningsgrad

Réntetdckningsgraden ska vara lagst 2 ggr. 3

2 - Mé&l 2 ggr

Q3-18 Q3-19 Q3-20 Q3-21 Q3-22

% 61% 59% 58% 54% 57%
70

60

Beldningsgrad
gsg } M3l 55-65 %
Den langsiktiga beldningsgraden ska uppga till 55-65 50

procent. 40
30

20
10

.

Q3-18 Q3-19 Q3-20 Q3-21 Q3-22

58% 59% 54% 53% 50%

Utdelning 70

Bolaget har som mal att dela ut cirka 50 procent av 60
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt till stam- och 50

o 40
preferensaktiedgare. 10

20

~~~~~~~~~~~~ -Malca50%

-
o o

2017 2018 2019 2020 2021

. . % - 12% M% 15% 12%
Preferensaktieutdelningens andel 25

20 Max 20 %

Preferensaktieutdelningen ska understiga 20 procent
av forvaltningsresultat efter aktuell skatt.

o o
o v o u

2017 2018 2019 2020 2021
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VD har ordet

Forvaltningsresultatet per stamaktie for niomanadersperioden uppgick till 9,99 kronor (7,91), en
6kning med 26 procent, vilket motsvarar 602 miljoner kronor (479). Kvartalets forvaltningsresultat
uppgick till 220 miljoner kronor, vilket ér det hogsta resultat som NP3 haft ett enskilt kvartal och en

okning med 19 procent.

N&r NP3 grundades 2010 var en av de vanligaste frdgorna "var-
for vill ni investera i Norrland”, givet hur man s&g pa regionens
utveckling. Vi valde att géra det dnda. Vi gjorde det fér att vi
trodde pa Norrland och fér att vi trodde pa var férmaga att
generera avkastning pé eget kapital utan att ta hégre risk an i
andra regioner. Det var ju trots allt om denna region vi hade var
kunskap. Valdigt mycket har hant sedan dess. Vid detta tillfalle
I&nade vi pengar till en ranta mellan 4-6 procent. Med facit i
hand har de tio senaste aren haft en snittavkastning pé eget
kapital fére skatt p& 27 procent.

Idag &r vi ater i ett Idge d&r réntorna i snitt &r 4-6 procent och
ar 2032 far vi svaret pa vad vi lyckats avkasta under kommande
tiodrsperiod. Vi kommer fortstta ga den vag som vi tror p& och
gora allt vi kan for att avkastningen framgent skall motsvara
vara uppsatta mal.

| september valde vi att emittera grona obligationer om

400 miljoner kronor med en rénta pd 3 ménaders STIBOR +

650 baspunkter. Vi fattade beslutet, trots den hdga kostnaden,
baserat p& var syn pé risk och investeringsmajligheter. Vi har
hyresgdstanpassningar som genererar avkastning pa i snitt 8-15
procent exkluderat vakanshyran som vid nyuthyrning ocksa ge-
nererar kassaflode. Hyresgastanpassningar ar dessutom inves-
teringar som b&de ger tekniskt battre underhall av fastigheterna
och battre nytta och effektivitet for kunderna. Samtidigt starks
vara redan goda relationer till befintliga kunder. Var syn pa risk
gor att refinansiering ar den enskilt viktigaste risken att hantera.
Emissionen uppgar till 3 procent av véra I&n och att kunna 6ka
den framtida flexibiliteten och minska refinansieringsrisken var
for oss naturligt.

Transaktionsmarknad

Under tredje kvartalet har NP3s investeringstakt markant mins-
kat. Vi upplever att det &r valdigt litet utbud pé& transaktions-
marknaden givet att dagens marknadsklimat gor det svart att
finna ett pris mellan kdpare och séljare. Likt NP3 &ar det darfor
manga som avvaktar utvecklingen. Trots detta har vi i tva trans-
aktioner avyttrat tva fastigheter som &r beldgna utanfor vért pri-
méra investeringsomrade. Totalt dverstiger forséljningspriserna
varderingsinstitutens marknadsvéarderingar med 25 procent,
motsvarande en realisationsvinst om 22 miljoner kronor.

Vérdeférandringarna pa fastigheter foér kvartalet uppgar till

5 miljoner kronor varav den orealiserade férandringen ar negativ
med 17 miljoner kronor. Varderingsyielden stiger med 17 bas-
punkter frén férra kvartalet men kompenseras till viss del via ett
hogre kassaflode, primart drivet av konsumentprisindexeringen
(KPI) som 95 procent av bolagets hyresavtal ar kopplade till.

Intjaningsférmagan uppgar till 12,82 kronor per stamaktie vilket
4r en 6kning med 12 procent jamfort med ett &r sedan men en
minskning fran arets bérjan med 2 procent. Det kommande
kvartalet kommer KPI-justeringarna att sl igenom &n mer. Om
och i s fall pa vilka nivaer rdntorna kommer att stabiliseras

&r oklart men om 3 manaders STIBOR stiger till 3 procent och
KPI i oktober slutar p& 10 procent &r NP3s intjdningsférméga
oférandrad.

Framtid

Omvarldsléget innebar givna utmaningar for alla. Inflation,
rantor, energipriser — och kriget i Ukraina, hur dessa faktorer
kommer utvecklas &r svart att sia om - for alla. Givet detta &r
4dndé NP3s position nar det géller att méta framtiden fortsatt
stabil, sdval av vissa generella skadl som mer specifika skal.

Det vi vet idag ar att hyresmarknaden fortsatt &r valdigt stark.
Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 18 miljoner kronor,

en indikator fér marknaden. Samtidigt ser vi fortsatt stora
investeringar i véra regioner. Nu senast skall 14 miljarder kronor
adderas till de tidigare omfattande miljardinvesteringarna i
Norrland. Denna géng &r det Svenska kraftnat som skall for-
battra 6verforingskapaciteten. Norra Sverige har dartill ett elpris
som blivit en stor konkurrensférdel for médnga av vara kunder.
Mer specifikt fér NP3 ger var typ av fastigheter, vara snitthyror,
var lokala organisation och var sarskilda norrlandska férankring
samt vara starka och goda relationer till banker och andra finan-
sidrer sammantaget goda forutsattningar for att klara kommande
utmaningar.

Langsiktig tillvaxt

NP3 &r och skall dven l&ngsiktigt vara ett tillvixtbolag. N&r
marknaden snabbt fordndras &r det viktigt att vi med bibehéllen
stabilitet och fokus inte ta onédiga risker. Vi agerar sdledes med
den forsiktighet som krévs med tanke pa den begrénsade visibi-
litet som finns pa finansieringsmarknaden. Men jag vill framhalla
att det i rddande lage ocksa &r viktigt fér NP3 att kontinuerligt
och noggrant utvardera de mojligheter som uppstar till ytterli-
gare investeringar — bade utifran var finansiella styrka och inte
minst den sarskilda position som vi byggt upp avseende var
hemmamarknad, Norrland.

NP3s kassaflode kommer primért att dterinvesteras i det befint-
liga fastighetsbestandet och skall d& generera en avkastning om
8-15 procent. Vi har sélt fastigheter pa avkastningsnivaer som
gor att vi 6ver tid kan aterinvestera pa hégre avkastningsniva
och pé detta satt kan vi trots dagens férutsattningar 6ka var
relativa intjaningsférméga.

NP3 har haft férmanen att under tio goda &r bygga bolaget med
hjalp av vara aktiedgare, medarbetare, hyresgaster, banker och
andra finansidrer. NP3 star efter dessa ar pa stabil grund och
kommer inte, trots den turbulenta omvérlden, att dndra pé sin
affarsidé och strategi. Vi stér infér nya forutsattningar och moj-
ligheter — och vi skall ta oss an dem under de kommande tio aren
med samma mal som tidigare. Tack for ert fortroende!

Andreas Wahlén
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Rapport over totalresultat

2022 2021 2022 2021 2021 Sep 2022
Rapporti sammandrag, mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec R12M
Hyresintékter 397 308 1143 895 1238 1486
Fastighetskostnader -73 -52 =271 -205 -286 -352
Fastighetsskatt -10 -1 -29 -30 -39 -38
Driftéverskott 315 246 843 660 912 1095
Central administration -15 -1 -47 -39 -57 -65
Resultat frén intresseféretag och joint venture 35 50 137 104 158 190
- varav férvaltningsresultat 20 16 62 43 60 79
- varav vérdeférdndringar 24 46 108 88 138 158
- varav skatt -10 -12 -34 -27 -40 -47
Finansiella intékter 4 3 6 8 10 8
Finansiella kostnader -104 -70 -263 -193 -264 -334
Resultat efter finansiella poster 234 218 676 540 759 894
- varav Forvaltningsresultat 220 185 602 479 661 784
Vardeférandringar fastigheter 5 123 426 732 1642 1335
Vardeférandringar finansiella instrument 53 13 386 44 64 406
Resultat fore skatt 293 355 1487 1317 2465 2636
Aktuell skatt -26 -16 -47 -43 -44 -49
Uppskjuten skatt -38 -47 -249 -187 -400 -463
Periodens resultat 228 292 1191 1087 2020 2124
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 228 292 1191 1087 2020 2124
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 219 291 1180 1085 2017 2112
Totalresultat hanforligt tillinnehav utan bestimmande inflytande 9 1 1 3 4 12
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 3,66 5,02 20,60 19,05 35,82 37,34
Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental 54608 54 445 54 608 54 445 54 445 54608
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54608 54 445 54 510 54 381 54 403 54 510
Hyresintakter, mkr Driftéverskott, mkr Forvaltningsresultat, mkr
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Intakter, kostnader och resultat

Jamfdrelser inom parentes avser motsvarande period féregdende &r vid resultatposter och ndrmast féregdende &rsskifte for balansposter.

Januari-september

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 26 procent jamfort med
samma period féregdende ar och uppgick till 602 mkr (479). Ok-
ningen av férvaltningsresultatet berodde framférallt pa ett stérre
fastighetsbestdnd men dven pa ett dkat resultat fran fastigheter
i jamférbart bestand samt ett stérre bidrag frén bolagets intres-
sefbretag och joint venture. Férvaltningsresultat per stamaktie
motsvarade 9,99 kr (7,91) och férvaltningsresultat i férhallande
till intakter uppgick till 53 procent (54). Driftverskottet for perio-
den uppgick till 843 mkr (660) vilket motsvarade en 6verskotts-
grad om 74 procent (74).

Vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
426 mkr (732), varav 401 mkr avsdg orealiserade vardeférand-
ringar och 25 mkr avség realiserade vardeférandringar. Varde-
férandringar pé finansiella instrument uppgick till 386 mkr (44)
och avség huvudsakligen orealiserade vardeférandringar pé
rantederivat.

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare uppgick till 1180 mkr (1 085) vilket motsvarade 20,60 kr
per stamaktie (19,05). Preferensaktiedgarnas foretradesratt till
utdelning for perioden uppgick till 57 mkr (49).

Intdkter och kostnader

Hyresintékterna 6kade med 28 procent till 1143 mkr (895). Intak-
terna har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarv och till viss del
genom uthyrningar och investeringar i befintliga fastigheter som
har resulterat i hdgre hyresintakter. | jamférbart bestand 6kade
intdkterna med 5 procent. Intdkterna utgjordes av hyresintakter
om 1049 mkr (819) och serviceintdkter om 94 mkr (75). Service-
intdkterna bestod framfdrallt av vidaredebitering av kostnader
for varme, el och vatten samt snérojning.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till -271 mkr (-205).
Kostnaderna férdelades mellan fastighetsskdtsel och drift

-231 mkr (-169), reparationer och underhall -35 mkr (-32) samt
befarade och konstaterade kundférluster om -4 mkr (-5). Fastig-
hetsskatt uppgick till -29 mkr (-30).

Centrala administrationskostnader uppgick till -47 mkr (-39) och
bestod i huvudsak av koncerngemensamma kostnader.

NP3s investeringar i intresseféretag och joint venture bidrog
positivt till bolagets férvaltningsresultat med 62 mkr (43). Den
totala resultatandelen for perioden uppgick till 137 mkr (104).

Finansiella intdkter uppgick till 6 mkr (8). De finansiella kostna-
derna 6kade och uppgick till -263 mkr (-193), en féljd av 6kade
rantebarande Ianeskulder pa grund av ett storre fastighets-
bestédnd samt en hdgre rénteniva. | de finansiella kostnaderna
ingick forutom rantekostnader dven -23 mkr (-17) i periodiserade
I&nekostnader.

Genomsnittlig rénta pé I&neportféljen var pé balansdagen 3,53
procent (2,53). Rantetackningsgraden uppgick till 3,1 ggr (3,3).
F&ér mer information om bolagets finansiering se sidorna 16 och
17.

Sasongsvariationer

Overskottsgraden varierar éver dret och beror pd de sdsongs-
variationer som uppkommer i fastighetsbranschen pé bolagets
marknader. Under vinterm&naderna péverkas resultatet av

att kostnaderna avseende framst el, vdrme och snérgjning.
Kontraktsstrukturen ar utformad s3 att hyresgédsterna debiteras
en jamnt férdelad preliminar avgift Idpande under &ret medan
utgiften for den faktiska forbrukningen kostnadsférs i takt med
utfall vilket ger en lagre 6verskottsgrad under vintermanaderna
och en hégre niva under sommarmanaderna.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -47 mkr (-43) och berdknades pé
periodens skattepliktiga resultat. Det skattepliktiga resultatet
for fastighetsbolag ar normalt sett lagre an forvaltningsresulta-
tet da det skattepliktiga resultatet belastas med skattemé&ssiga
avskrivningar och évriga skattemassiga justeringar.

Uppskjuten skatt uppgick till -249 mkr (-187) och utgjordes
framst av férandring i temporar skillnad mellan marknadsvar-
de och skattemd&ssigt varde pé fastigheter samt férdndring vid
marknadsvéardering av finansiella instrument.

Juli-september

Tredje kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 220 mkr (185).
Driftoverskottet uppgick till 315 mkr (246) vilket motsvarade en
Overskottsgrad om 79 procent (80).

Hyresintédkterna uppgick till 397 mkr (308). Fastighetskostnader
uppgick till -73 mkr (-52), fastighetsskatt -10 mkr (-11), central
administration -15 mkr (-11). NP3s andel av intresseféretagens
forvaltningsresultat uppgick till 20 mkr (16) for kvartalet och den
totala resultatandelen uppgick till 35 mkr (50). De finansiella
kostnaderna uppgick till -104 mkr (-70).

Resultat fére skatt uppgick till 293 mkr (355) och péverkades

av orealiserad vardeforandring av fastigheter om -17 mkr (124),
realiserad vardeforéndring av fastigheter om 22 mkr (-1) samt
orealiserade vardeforandringar i finansiella instrument som upp-
gick till 53 mkr (13). Aktuell skatt paverkade kvartalets resultat
med -26 mkr (-16) och uppskjuten skatt med -38 mkr (-47).
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Aktuell intjaningsformaga

Definition av intjaningsformaga

Intjdningsférmagan baseras pa kommande tolvméanadersperiod
utifrén det fastighetsbesténd bolaget dgde per den 30 septem-
ber 2022. Intjaningsférmégan baseras pa kontrakterad arshyra
och visar vilket resultat som bolaget skulle generera med angiv-
na forutsattningar. Aktuell intjdningsférmaga &r inte en prognos
utan ar endast att betrakta som en dgonblicksbild, vars syfte ar
att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbestand, rantekostnader och organisation vid en bestdmd
tidpunkt.

Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av utveckling av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeférandring-
ar eller andra resultatpdverkande faktorer.

Féljande information ligger till grund for den bedémda intjanings-
formégan.

« Fastighetskostnader utgdrs av en bedémning av ett normalars
driftkostnader och underhallsatgarder. | driftkostnader ingar
fastighetsadministration.

* Finansiella intédkter och kostnader har berdknats utifrén
bolagets faktiska genomsnittliga rantenivé och kreditportfolj
men har inte justerats for effekter avseende periodisering av
lanekostnader uppgéende till 20 mkr.

1okt 1jan 1okt Foéréndring
Aktuell intjaningsférmaga, mkr 2022 2022 2021 9méin 12mén
Justerat hyresvarde 1685 1525 1335
Vakans -110 -102 -90
Hyresintakter 1575 1423 1245
Fastighetskostnader -373 -346 -295
Fastighetsskatt -45 -43 -42
Driftoverskott 1157 1034 909 12% 27%
Central administration -56 -55 -49
Finansnetto -409 -260 -236
Forvaltningsresultat fran intresse-
féretag och joint venture 85 72 69
Forvaltningsresultat 776 791 693 -2% 12%
Forvaltningsresultat efter
preferensaktieutdelning 700 715 623 -2% 12%
Forvaltningsresultat
kr/stamaktie 12,82 1313 1,44 -2% 12%

Férvaltningsresultat enligt intjdningsféormaga, mkr
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Genomsnittlig &rlig tillvaxt for perioden 2016-2021 uppgick till 21 procent.

Kommentar till intjaningsférmaga

Jamfért med aktuellt hyresvarde om 1700 mkr uppgick det
framétriktade justerade hyresvéardet till 1 685 mkr. De stora
justeringsposterna var framst rabatter om -18 mkr som maéts
n&got av kommande in- och utflyttningar om 3 mkr.

Frén ingangen av aret har bolagets driftdverskott i intjanings-
férmégan 6kat med 12 procent till 1157 mkr. Direktavkastningen
i intjaningsférmagan uppgick till 5,9 procent (6,0) pé fastighets-
vardet 19 651 mkr. Férvaltningsresultatet i intjaningsférmagan
minskade med 2 procent jamfort med ingédngen av aret vilket
aven forvaltningsresultatet per stamaktie har gjort.

Forvarv och forséljningar

Avtalade, €] tilltrddda férvarv per den 30 september avser tva
fastigheter, en i vardera Skellefted och Vasterds. Hyresvardet
uppgar till 8 mkr som kommer att 6ka forvaltningsresultatet i
intjaningsférmagan med 4 mkr. Inga avtalade ej frantradda
forsaljningar fanns per den 30 september.

Hyresvirde per affarsomrade, %
Sundsvall 21 (20)
‘ Dalarna 15 (15)
Luled 13 (14)
Gévle 13 (13)
Umed 11 (12)
Skellefted 11 (10)
~ Ostersund 10 (10)
Mellansverige 6 (6)

\
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Fastighetsvirde per affirsomrade, %

Fastighetsviarde per fastighetskategori, %

Sundsvall 21 (20) Industri 45 (44)

Gévle 14 (14) ® Handel 24 (26)
Dalarna 13 (14) ‘ Kontor 11 (11)
Luled 13 (14) ® Logistik 9 (9)
Skellefted 12 (11) Ovrigt 11 (10)
Umed 11 (11)

Ostersund 10 (10)

Mellansverige 6 (6)



Sémmerskan 3, Skellefted



Fastigheter

Jamférelser inom parentes avser ingdngen av aret.

Fastighetsbestand

Vid periodens utgang dgde NP3 486 (446) fastigheter med en
total uthyrbar area om 1939 000 kvadratmeter (1784 000) for-
delat pa &tta geografiska affarsomréden. Av de &tta affarsomré-
dena ligger tyngdpunkten av bestandet i affdrsomrédde Sundsvall
dit 21 procent (20) av marknadsvéardet och 21 procent (20) av
hyresvardet @r koncentrerat.

Marknadsvérdet pé fastighetsportféljen uppgick pé balansdagen
till 19 651 mkr (17 335). NP3s fastighetsbesténd ar uppdelat i ka-
tegorierna industri, logistik, handel, kontor och dvrigt. | kategorin
évrigt ingdr bland annat samhéllsfastigheter som exempelvis
skolor. Vid periodens utgang var industri den stérsta fastighets-
kategorin och stod for 50 procent (49) av hyresvérdet. Handel
var den nést storsta fastighetskategorin med 23 procent (24) av
hyresvardet. Inom handelskategorin stod konsumenthandel fér
61 procent (61), B2B for 26 procent (26), bilhallar och besikt-
ningsanldggningar for 7 procent (7), och dagligvaruhandel for

6 procent (6). Konsumenthandeln inkluderar fastigheter uthyrda
till exempelvis I&gpriskedjor som DollarStore, OoB och Rusta.
Andelen konfektionshandel uppgick till 3 procent av hyresvardet
av handelskategorin. Inom B2B &terfinns stdrre hyresgaster som
Mekonomen, Ahlsell och Swedol. Handelsfastigheterna har en
ldgre vakansgrad dn genomsnittet for hela fastighetsbesténdet.
Den genomsnittliga dterstdende Idptiden for hyresavtalen inom
handelskategorin var 4,1 &r vilket var langre 4n genomsnittet for
hela bestandet.

Riskdiversifiering

NP3 arbetar kontinuerligt med riskdiversifiering av fastighetsbe-
standet. Primart sker detta via tvd dimensioner, hyresvarde per
fastighetskategori och hyresvardets exponering mot bransch.
Det samlade besténdet visar en vl diversifierad portfélj avseen-
de bade fastighetskategorier och exponering mot bransch.

Hyresvardet per fastighetskategori visar vilken beskaffenhet en
fastighet har medan branschexponeringen visar vilken bransch
bolagets hyresintakter ar allokerade till. Skillnaden ar att hyres-
gaster i en viss bransch kan hyra lokaler inom ett flertal olika
kategorier. Detta blir mest tydligt avseende stat och kommun
som sammantaget stod for 10 procent (10) av hyresintakterna,
lokalerna for stat och kommun hyrs inom kategorierna kontor,
ovrigt och industri.

En stor skillnad finns dven i dagligvaruhandeln som i kategori-
seringen uppgick till 1,2 procent (1,5) av det totala hyresvardet
och till 5 procent (6) avseende branschexponering av den totala
hyresintakten. Skillnaden forklaras i att dagligvaruaktorer aven
forhyr inom kategorin logistik och industri. Exponeringen av hyre-
sintdkterna &r férdelad mellan ménga branscher dar industri- och
bygghandel var den stérsta.

Hyresavtalsstruktur

P& balansdagen hade NP3 drygt 2 400 (2 200) hyresavtal. Den
genomsnittliga aterstdende 16ptiden fér samtliga hyresavtal upp-
gick till 3,9 &r (4,1). De tio storsta hyresgésterna i forhallande till
hyresvirde férdelades pa 76 avtal med en aterstdende I6ptid om
5,3 ar (5,2) och stod fér 11 procent (11) av hyresviardet. Antalet
hyresavtal och I6ptiden p& dessa medfdr att NP3s exponering
mot enskilda hyresgéaster ar begransad.

Hyresvardet uppgick till 1 700 mkr (1 538) och den kontrakterade
arshyran till 1 590 mkr (1 436) vid periodens utgang. Detta mot-
svarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 94 procent (93).

Hyresvarde per fastighetskategori, %

Industri 50 (49)
©® Handel 23 (24)
Kontor 11 (11)
Logistik 6 (6)
Bvrigt 10 (10)

\
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Férdelning inom handelskategorin, %

Konsumenthandel 61 (61)
© B2B 26 (26)

Bilhallar och besiktnings-
anlaggningar 7 (7)

@® Dagligvaruhandel 6 (6)

Branschexponering, %

Tillverkning och latt industri 16 (15)
® Industri- och bygghandel 12 (13)
‘ Sallankdpshandel 10 (10)
Stat och kommun 10 (10)
‘ Bygg och produktion 10 (10)
® Fastighet och finans 10 (9)
Fordon och verkstad 8 (8)
® Mat och fritid 8 (8)

Dagligvaruhandel 5 (6)
® Ovrigt 11 (11)



Fastigheter

Forfallostruktur hyresavtal

Vakans

Vid tredje kvartalets utgang 6kade vakansvéardet jamfért med
rets ingang till f6ljd av nettoférandring av fran- och tilltraden
med 6 mkr och forvarvad vakans om 3 mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (93).

Per den 30 september fanns hyresavtal, annu ej tilltrédda, som
uppgick till 74 mkr. Hyresvardet fér uppsagda men ej fréntradda
hyresavtal uppgick till 78 mkr, varav 39 mkr sker under 2022.
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Hyresvarde ~— Antal hyresavtal
NP3s storsta hyresgaster avseende hyresvarde
Per 30 sep 2022 Antal hyresavtal
PostNord Sverige AB 13
Dagab Ink&p & Logistik AB (Axfood) 6
Ahlberg-Dollarstore AB 6
Plantagen Sverige AB 5
Assemblin EI AB 10
Granngarden AB 14
LEAX Falun AB 5
Fortifikationsverket 12
Latitude 64 AB 4
Swedol AB 7
Totalt 82
Sammanlagt hyresvéarde for de tio stdrsta hyresgasterna 188 mkr
Hyresduration for de tio stdrsta hyresgésterna 5,34ar
Hyresduration for totala kontraktsportfoljen 3,9 4r

2022 2021 2021

Vakansvardets forandring, mkr jan-sep jan-sep helér
Ingdende vakansvérde 1jan 102 92 92
Nettoférandring av fran-/tilltraden 6 -12 -10
Vakansvarde, forvarvade fastigheter 3 1 22
Vakansvérde, avyttrade fastigheter -1 -1 -2
Utgaende vakansvirde 110 920 102
Uthyrningsgrad, % 94 93 93

Hyresvérde framtida 2022 2021 2021

avtalsforandringar, mkr jan-sep jan-sep heldr
Uppsagda avtal ej frantradda 78 53 72
-varav forvérvade - 2 -
Nyuthyrning, ej tilltrddda -74 -41 -62

A A Hyresvirde,

Frantradesar uppsagda hyresavtal Antal mkr
2022 53 39
2023 61 29
2024 6 8
2025 6 1
Totalt 126 78

Nettouthyrning

Vérdet av tecknade hyresavtal under perioden uppgick till

121 mkr och omfattade samtliga nytecknade hyresavtal och be-
fintliga avtal som omférhandlats. Vardet av uppsagda hyresavtal
inklusive konkurser uppgick for perioden till -82 mkr. Beloppet
omfattar alla avtal som var uppsagda for avflytt under perioden,
de avtal som fallit bort till foljd av konkurser samt de hyresavtal
som omfdérhandlats under pdgdende avtalsperiod dar de nya av-
talen redovisas under "tecknade hyresavtal”. Nettouthyrningen
uppgick for perioden uppgick till 39 mkr (25).

2022 2021 2021

Vakansvirde per affarsomrade per 30 sep 2022

Hyresvirde, Vakansvirde, Ekonomisk
Affarsomrade mkr mkr vakansgrad, %
Sundsvall 359 32 9
Dalarna 245 15 6
Gavle 225 8 3
Luled 223 14 6
Umea 190 13 7
Skellefted 188 12 6
Ostersund 169 7 4
Mellansverige 101 10 10
Totalt 1700 110 6

Nettouthyrning, mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Tecknade hyresavtal 121 82 161
Uppsagda hyresavtal inkl. konkurser -82 -57 -118
Netto 39 25 43

NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport - Q32022 11



Fastigheter

Jamfdrelser inom parentes avser ingdngen av aret.

Fastighetsvardering

Bolagets fastigheter marknadsvarderas varje kvartal. Varde-
ringspolicyn innebar att minst 90 procent av det totala fastig-
hetsbesténdet externvarderas under kvartal tva och fyra samt
att dvriga fastigheter varderas internt. Under kvartal ett och tre
justeras fastighetsvardena genom huvudsakligen internvarde-
ringar.

Mot bakgrund av den senaste tidens geopolitiska oséakerhet, till-
tagande inflation och volatilitet p& kapitalmarknaden har bolaget
i samrad med externvarderare under perioden justerat upp det
genomsnittliga direktavkastningskravet till 6,45 procent (6,35)
samt justerat inflationsantagandet fér 2022 till 7 procent (2) och
2023 3 procent (2). Under tredje kvartalet 2022 har 14 procent
av hela fastighetsbestandet externvarderats och 83 procent

av fastighetsbestandets varderingar har uppdaterats med — av
externvarderare - justerade direktavkastningskrayv, inflationsan-
tagande och vardetidpunkt. Resterande 3 procent av fastighets-
bestandet har internvarderats.

Metod

Beddmning av marknadsvarde gors med tillampning av en
kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod i
form av diskontering av prognostiserade framtida kassafloden.
Ar 1 baseras pé faktiska hyror och normaliserade drift- och
underhallskostnader. Fran &r 2 sker marknadsanpassning av de
hyror som avviker fran beddmd marknadshyra vid respektive
kontraktstids utgéng. For driftkostnader gérs en marknadsmas-
sig beddmning. Driftoverskottet nuvardesberdknas tillsammans
med restvardet for att berdkna fastighetens marknadsvéarde.
Marknadsvardet, som ska spegla ett forvantat pris vid forsalj-
ning pa den 6ppna fastighetsmarknaden, jamfoérs med priser vid
kanda likvardiga transaktioner. Kalkylrdntor och avkastnings-
krav, for berakning av nuvarde av kassaflodet samt berdkning
av fastighetens restviarde, ska aterspegla fastighetens Idge och
marknadsutveckling.

Kénslighetsanalys

Resultateffekt
Per 30 sep 2022 Forandring +/- fore skatt, mkr
Marknadsvarde fastighet 5% +/-983
Direktavkastningskrav 0,25 % -800/+871
Hyresintakter 80 kr/kvm +/-155
Fastighetskostnader 20 kr/kvm -/+59
Vakansgrad 1% -[+17

Utfall

Det samlade vardet pa bolagets fastighetsbestédnd uppgick pa
balansdagen till 19 651 mkr. Vardeférandringen under perioden
uppgick till 426 mkr, varav 25 mkr avsag realiserade vardefor-
andringar. Av orealiserade vardeforéandringar om totalt 401 mkr
avsag 809 mkr kassaflédesrelaterade férandringar medan anta-
ganden om férdndrade direktavkastningskrav péverkade varde-
ringarna negativt med -408 mkr. Vardeférandringen relaterat till
ett justerat inflationsantagande for 2022 och 2023 har hanférts
till kassaflédesrelaterade férandringar.
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Direktavkastningskravet som anvandes vid vardering under
perioden varierade frén 5,00 till 9,25 procent. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 6,45 procent (6,35).

Fastighetsbestandets forandring

NP3 har under perioden tilltratt 48 fastigheter fér 1 544 mkr.
Dessutom har 515 mkr investerats i befintliga fastigheter och
nybyggnationer. Av dessa utgjorde 219 mkr investeringar i ny-
byggnationsprojekt och 296 mkr avs&g investeringar i befintliga
fastigheter i form av hyresgastanpassningar. Under perioden har
sex fastigheter avyttrats och fréntratts fér 118 mkr. Darutdver har
bolaget omklassificerat sitt innehav i Fastighets AB Jamtjagaren
frén ett dotterbolag till ett intresseféretag med tva tillhérande
fastigheter till ett varde av 51 mkr.

Fastigheternas marknadsvarde per kvadratmeter har fran arets
bérjan 6kat frén 9 717 kr till 10 135 kr vid periodens slut.

Fastigheter, vardeforandring

2022 2021 2021
Mkr jan-sep  jan-sep helér
Ingdende virde 17 335 12582 12582
Forvarv av fastigheter 1544 1074 3131
Investeringar i befintliga fastigheter 296 245 332
Investeringar i nybyggnation 219 83 190
Forséljningar -168 -303 -542
Realiserade vardeférandringar 25 55 63
Orealiserade vardeforandringar 401 677 1579
Utgdende vérde 19 651 14 413 17 335
Forvarvade ej tilltrddda fastigheter 14 1668 197
Fastighetsbestandets férdelning per 30 sep 2022
Antal Area Hyres- Fastighets-
Affirsomrade fastigheter tkvm  varde, mkr varde, mkr
Sundsvall 121 404 359 4168
Dalarna 67 339 245 2592
Gavle 71 264 225 27M
Luled 50 217 223 2481
Umed 45 211 190 2127
Skellefted 52 231 188 2337
Ostersund 41 158 169 1993
Mellansverige 39 115 101 1210
Totalt 486 1939 1700 19 651




Fastigheter

Jamférelser inom parentes avser ingéngen av éret.

Projekt

Inom ramen fér NP3s projektverksamhet ryms nybyggnationer
pa bolagets byggratter samt utveckling och féradling av befintli-
ga fastigheter for att optimera ytan till hyresgésternas verksam-
heter. Dessutom utférs miljéforbattrande dtgéarder. Malet med
projektverksamheten ar att 6ka avkastningen och skapa tillvaxt
genom minskad vakans, hdgre hyresnivaer, effektivisering av
fastighetskostnader och tillskapandet av uthyrbara ytor. Risken
avseende nybyggnationer balanseras genom att byggstart sker
forst nédr hyresavtal har ingatts. Omfattningen i bolagets projekt-
verksamhet har gradvis 6kat de senaste aren. Dock har bolaget
valt att mot bakgrund av en tilltagande inflation och volatilitet p&
kapitalmarknaden tillfélligt reducera inflodestakten i projektverk-
samheten i avvaktan pa en dterhdmtning avseende byggmateri-
alprisernas utveckling och en stabilisering av kapitalmarknaden.

NP3 hade vid utgangen av perioden 134 (123) aktiva projekt med
en total projektbudget om 659 mkr (636). Aterst3ende investe-
ring uppgar till 127 mkr (286). | tabellen nedan redovisas projekt
om minst 10 mkr i projektbudget.

Pagaende projekt (>10 mkr)

Gallivare 12:573, avser nybyggnation av butikslokal samt gym.
Naringen 12:2, avser nybyggnation av industrilokaler.

Hagesta 3:115, nybyggnation av padelhall som innefattar tio
banor varav tvd utomhus.

Ledningen 1, avser ombyggnation och utbyggnad av buss-
depa.

M&las 4:6, avser energiprojekt dar befintlig kylanldggning
ersatts och bergvarme installeras.

Sémmerskan 3, avser ombyggnation av kontorslokaler till gym.

Skons Prastbord 1:65, nybyggnation av modern lastbilsverk-
stad och industrilokal.

Hedkarr 1:24, nybyggnation av handelslokaler.

Fastighet Ort Kategori Fardigstallandetid Projektbudget, mkr  Uthyrbar area, kvm
Géllivare 12:573 Gallivare Handel/Ovrigt Q1-23 43 3400
Naringen 12:2 Gavle Industri Q1-23 29 1800
H&gesta 3:115 Sollefted Ovrigt Q1-23 25 2200
Ledningen 1 Umed Industri Q1-23 20 9900
Sémmerskan 3 Skellefted Ovrigt Q1-23 13 2 400
Mal3s 4:6 Sundsvall Logistik Q1-23 12 3800
Skons Prastbord 1:65 Sundsvall Industri Q2-23 77 4 300
Hedkarr 1:24 Uddevalla Handel Q3-23 31 1900
Totalt 251 29700

Tilkommande hyresvéarde fér ovan ndmnda projekt uppgar till 22 mkr.
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Fastigheter

Transaktioner

Under tredje kvartalet har NP3 tilltratt atta fastigheter. Inves- Under kvartalet har NP3 inte avtalat om né&gra férvéarv av fastig-
teringen uppgick till 337 mkr. Fastigheternas arliga hyresvarde heter. Sammanfattningsvis uppgédr kommande tilltraden efter pe-
uppgar till 31 mkr och har en uthyrbar area om 45 200 kvadrat- riodens utgang till 114 mkr dar samtliga forvary avtalades under
meter. Darutéver har bolaget avyttrat och fréntratt tva fastighe- andra kvartalet.

ter, eni Kiruna och en i Tranés.

Transaktioner

Hyres- Uthyr- Hyres- Uthyr-

Area, varde, nings- Area, varde, nings-
Fastighet Kommun Kategori kvm  mkr grad*, % Fastighet Kommun Kategori kvm  mkr grad*, %
Fastigheter tilltrddda under Q3 Fastigheter med tilltrdde under Q4 2022
Lokomotivet 2 Ostersund Industri 23 410 11,6 97 Del av Hedensbyn 25:11 Skellefted Industri 5400 3,8 100
Rondellen 3 Skellefted Kontor 6 285 8,1 100 Hjulsmeden 4 Vasterds Handel 4004 4,4 100
Bénken 1 Borldange Industri 5012 31 99 Totalt 9404 8,2
Nacksta 5:28 Sundsvall  Industri 4 425 53 100
Buskaker 3:13 & 3:17  Borldnge  Industri 3152 1,3 100 Avyttrade och frantradda fastigheter under Q3
Kolbotten 2 Borldnge  Industri 1590 0,7 100 Bredstorp 3:8 Tranas Industri 371 3,6 100
Grésstraet 1 Karlstad Kontor 1319 1,3 95 Linbanan 2 Kiruna Handel 3323 3,6 100
Totalt tilltratt under Q3 45193 31,4 Totalt frantritt under Q3 7034 7,2
Totalt tilltratt under Q2 75501 72,7 Totalt frantritt under Q2 2315 1,8
Totalt tilltratt under Q1 28104 21,3 Totalt frantratt under Q1 600 0,5
Totalt tilltratt under 2022 148798 125,4 Totalt frantratt under 2022 9949 9,5

*Vid transaktionsdag
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Intresseforetag och joint venture

Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period féregdende &r.

Resultatandelen fran intresseféretag och joint venture avseende
perioden januari till september uppgick till 137 mkr (104) varav
62 mkr (43) utgor forvaltningsresultat. For Fastighetsbolaget
Emilshus AB beriknas NP3s resultatandel baserat pd Emilshus
rapporterade intjaningsforméga enligt kvartalsrapporten for
januari till juni 2022. Fér Cibola Holding AB redovisas NP3s
resultatandel med ett kvartals fordrojning.

Fastighetsbolaget Emilshus AB

I juni 2019 investerade NP3 i Emilshus som forvarvar, utveck-

lar och férvaltar kommersiella fastigheter i Sméland. Under
forsta och andra kvartalet 2022 har NP3 utdkat sitt innehav av
preferensaktier i bolaget. Under juni 2022 har Emilshus stamak-
tie av serie B samt bolagets preferensaktie noterats pa Nasdaq
Stockholm med forsta handelsdag den 13 juni. | samband med
noteringen har NP3 forvarvat ytterligare B-aktier i bolaget. NP3s
agarandel i bolaget uppgick per den 30 september till 17,8 pro-
cent och rostvardet uppgick till 19,3 procent.

Under perioden bidrog Emilshus med 27 mkr (20) till NP3s
férvaltningsresultat och den totala resultatandelen for perioden
uppgick till 62 mkr (63). Fér mer information om Emilshus och
bolagets notering, se bolagets hemsida emilshus.com.

Fastighetsaktiebolaget Ess-Sierra

| december 2020 férvarvade NP3 50 procent av aktierna i Fastig-
hetsaktiebolaget Ess-Sierra vars verksamhet bestar i att 4ga och
forvalta 39 fastigheter som ar uthyrda till Beijer Byggmaterial AB.
Fastigheternas uthyrbara area uppgar till 184 000 kvadratmeter
varav 100 procent utgors av lagerlokaler och byggvaruhandel.
Hyresintékterna for perioden januari till september uppgick till

70 mkr och fastighetsvardet per den 30 september uppgick till
1629 mkr. Drygt 40 procent av fastighetsvardet hor till orter dar
NP3 redan ar etablerade idag och syftet med joint venturestruk-
turen ar bland annat att kunna erbjuda hyresgésten lokal service.

Under perioden bidrog Ess-Sierra med 24 mkr (22) till NP3s
forvaltningsresultat och den totala resultatandelen for perioden
uppgick till 66 mkr (39).

Cibola Holding AB

Under juni 2021 avyttrade NP3 en hotellfastighet i Téllberg. Som
en del i affaren investerade NP3 i en minoritetsandel i hotell-

fastighetsbolaget Cibola Holding AB. Per den 30 september
uppgick NP3s dgarandel i bolaget till 31,6 procent och kapitalan-
delen uppgick till 78 mkr. Utdver hotellfastigheten i Tallberg har
bolaget under 2021 férvarvat en hotellfastighet pd Frosén samt
en hotellfastighet i Storhogna. Under 2022 har bolaget forvarvat
ytterligare tva hotellfastigheter dar en &r beldgen i Skellefted och
en i Mora. Darutdver har Cibola under bdrjan av oktober 2022
forvarvat ytterligare en fastighet i Storhogna, aktivitetshuset
Storhogna M dér det bland annat bedrivs restaurangverksamhet,
gym, relax, butiker med mera.

For perioden januari till september bidrog Cibola med 9 mkr till
NP3s forvaltningsresultat och den totala resultatandelen uppgick
till 7 mkr.

Malabo Holding AB

I april 2021 ingick NP3 ett joint venture i Vasterds dar NP3 dger
50 procent av Malabo Holding AB tillsammans med tva deldgare
som ager 25 procent vardera av bolaget. Syftet med samarbetet
ar att bygga upp en fastighetsportfélj genom att férvarva, hyra
ut och utveckla fastigheter i Visteras. Per den 30 september
uppgick kapitalandelen till 15 mkr.

For perioden januari till september bidrog Malabo med 2 mkr
till NP3s forvaltningsresultat och den totala resultatandelen for
perioden uppgick ocksa till 2 mkr.

Fastighets AB Jamtjagaren

| februari 2021 ingick NP3 Fastigheter AB och Jamtkraft AB ett
samarbete for uppférande av ett huvudkontor och driftcentral for
Jamtkraft. Projektet kommer att genomforas i det gemensamt
agda bolaget Fastighets AB Jamtjagaren. Parterna éger bolaget
till 50 procent vardera och bolaget redovisas frén och med juni
2022 som ett joint venture d& beddémningen gjorts att NP3 inte
har ett bestdmmande inflytande i bolaget. Detta da vidsentliga
beslut skall tas enhélligt av bolagets styrelse och avsikten med
samarbetet ar att Jamtjagaren skall vara ett joint venture samar-
bete. Tidigare konsoliderades innehavet som ett dotterbolag.

Projektet att uppfora ett huvudkontor och driftcentral for Jamt-
kraft pdgér och beréknas vara fardigstélit under forsta halvaret
2024. Per den 30 september uppgick kapitalandelen till 47 mkr.

Storre innehav i intresseféretag och joint venture

Totalt intresseféretag Fastighetsbolaget Fastighetsaktiebolaget

och Joint venture Emilshus AB Ess-Sierra
NP3s andel av resultat fran 2022 2021 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2021
intresseféretag och JV, mkr  jan-sep jan-sep jan-dec jan-sep” jan-sep jan-dec jan-sep jan-sep jan-dec
NP3s dgarandel, % 17,8 21,3 19,1 50,0 50,0 50,0
NP3s rostvérde, % 19,3 211 20,2 50,0 50,0 50,0
Kapitalandel 1020 674 724 544 314 346 335 282 293
Forvaltningsresultat 62 43 60 27 20 26 24 22 30
Véardeférandringar 108 88 138 50 60 93 58 27 38
Skatt -34 -27 -40 -15 -17 -24 -17 -10 -14
Summa resultatandel 137 104 158 62 63 95 66 39 54

1) Resultatandelen for tredje kvartalet baseras pa den intjaningsférmaga som presenterades i bolaget kvartalsrapport for jan - jun 2022. Beraknad skattekostnad for tredje
kvartalet har antagits uppga till 20,6 procent av intjaningsférmagan. Vardeférandringar har for tredje kvartalet Iamnats oférdndrade i jamforelse med perioden jan - jun 2022.
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Finansiering
Jamfoérelser inom parentes avser ingédngen av aret.

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kredit-
institut, dvriga skulder och uppskjuten skatteskuld samt eget
kapital. NP3s kreditgivare utgdrs huvudsakligen av de stora
nordiska bankerna genom sakerstallda bank- och certifikatslan
samt revolverande faciliteter. Obligationsl&n utgér ytterligare
en finansieringskalla och utgdr ett komplement till ovanstdende
finansiering

Finansieringsstruktur

Vid periodens utgang uppgick kapitalbindningen till 2,6 &r (2,9)
med forfall fordelade enligt tabellen nedan. NP3 har ett 1angsik-
tigt kreditbetyg om "BB” med stabila utsikter frén Nordic Credit
Rating. Ratingen bidrar till att 6ka transparensen och forstéelsen
om NP3s verksamhet och kreditvardighet.

| juni etablerade bolaget ett MTN-program med en ram om

5 mdkr under vilken NP3 har mdjlighet att pa kapitalmarknaden
|6pande uppta Ian i svenska kronor eller euro med en 16ptid om
|4gst ett &r med majlighet att dven ge ut gréna obligationer och
hallbarhetslankade obligationer. | september emitterade bolaget
seniora icke sakerstallda grona obligationer om 400 mkr under
ovan MTN-program. De nya gréna obligationerna har en I6ptid
om 3 ar med slutligt forfall i september 2025 och I6per med en
ranta om 3 manaders STIBOR + 650 baspunkter. | samband med
emissionen dterkdpte bolaget utestdende seniora icke séker-
stallda obligationer med forfall i mars 2023 motsvarande ett
nominellt belopp om 381 mkr av totalt forfall om 600 mkr till ett
pris om 100,20 procent av nominellt belopp. Kvarvarande del av
obligationsforfallet i mars 2023 uppgar till 219 mkr efter ovan
transaktion.

NP3 arbetar aktivt for att effektivisera sin skuldférvaltning. En
del i detta arbete ar att begrénsa antalet Ianeavtal i férhéllan-
de till total kreditvolym i samband med I&neférlangningar. Vid

Kapitalbindningstruktur i bank- och obligationslan

Sakerstéllda
certifikat- och banklan”

periodens slut uppgick antalet Ianeavtal till 62 (50) vilken &r en
6kning jamfort med &rets borjan. Den huvudsakliga férklaringen
till 8kningen &r att ett antal I1&n av mindre volym togs upp under
féregdende kvartal dar syftet ar att framgent samla dessa i en
stérre ldneportfélj och avtal.

Bolaget har som mél att ha en bel&ningsgrad mellan 55 och

65 procent dar finansieringskallorna ar en balans av bank-,
certifikats- och obligationslan. Beléningsgraden berdknad som
nettoskuld (rdnteb&rande l1&8neskulder minus likvida medel och
kortfristiga placeringar) 11 848 mkr, i férhallande till fastighets-
vardet om 19 651 mkr och investeringar i intresseféretag om
1021 mkr totalt 20 658 mkr, uppgick till 58,1 procent (55,9) per
den 30 september.

Tillgangliga likvida medel inklusive kreditfaciliteter per den

30 september uppgick till 478 mkr. Dessa bestod av bankmedel
143 mkr, kortfristiga placeringar 9 mkr, checkrakningskrediter
om 220 mkr samt 6vriga kreditfaciliteter om 106 mkr. Skuldkvo-
ten, nettoskuld i forhallande till framétriktat justerat driftover-
skott uppgick till 10,8 ggr (10,3) pé balansdagen.

Rantebarande skulder

De réntebdrande skulderna uppgick pé balansdagen till

12 106 mkr inklusive rdntebarande skulder relaterade till nytt-
janderattstillgdngar enligt IFRS 16, som uppgick till 106 mkr. De
réntebédrande Idneskulderna exklusive ovan skulder om 106 mkr
uppgick till 12 000 mkr (10 361) varav bankfinansiering 9 276 mkr
(7 172), certifikatslan 155 mkr (900), obligationslan 2 319 mkr

(1 475), bryggfinansieringsldn om 250 mkr (0), 6vriga réanteb&ran-
de skulder 47 mkr (42) samt periodiserade upplaningskostnader
som minskat de ranteb&rande skulderna om 46 mkr (53). Séker-
stéllda 1an i bank samt reverslan mot borgen utgjorde 81 procent
(78) och icke sidkerstallda obligations- och reverslén 19 procent

Obligationslan Totalt kapital

Genomshnittlig

Genomshnittlig

30 sep 2022 Mkr ranta, % Mkr ranta, % Mkr Andel, %
-12 mén 560 2,98 219 5,49 779 7
1-2 &r 2643 3,19 700 4,59 3343 28
2-3 ar 1899 3,25 1400 5,67 3299 28
3-4 &r 2509 3,31 - - 2509 21
4-5 ar 1768 3,05 - - 1768 15
5-10 ar 51 3,74 - - 51 0
Summa/genomsnitt 9431 3,20 2319 5,33 11749 100
1) Certifikat om 155 mkr ingdr i sékerstéllda I&n med férfall inom 12 manader.

Réntebindningsstruktur i bank- och obligationslan

30sep 2022 Derivat, mkr Kapital, mkr  Genomsnittlig ranta, % Andel, %
-12 man -3825 7924 4,74 67
1-2 &r - 0 0,00 0
2-3 ar 700 700 0,57 6
3-4 &r 500 500 0,58 4
4-5ar 400 400 0,42 3
5-10 &r 2225 2225 1,37 19
Summa/genomsnitt 11749 3,53 100
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Finansiering
Jamfoérelser inom parentes avser ingéngen av aret.

(22) av totala rantebirande laneskulder. Sikerstéllda rante-
barande skulder som férfaller inom tolv ménader uppgick till

560 mkr (1196). Dessa bestod av bankfinansiering om 405 mkr
och certifikatsl&n om 155 mkr. Bryggfinansieringsl&n om 250 mkr
avser tillfalligt férvarvslidn som hade aterbetalats efter periodens
utgang och finansierats via upptagande av nya sakerstéllda lan.

Genomsnittsranta och rantesakring

Genomsnittlig rénta for bolagets rantebarande Ianeskulder vid
periodens utgang jamfért med 31 december 2021 uppgick till
3,53 procent (2,53). Den huvudsakliga férklaringen till 6kningen
av den genomsnittliga rantan ar den allmént 6kade rantenivan
pa marknaden orsakat av en hégre inflation och Riksbankens
héjning av styrrantan. For bank- och certifikatslédn uppgick den
genomsnittliga rantan till 3,20 procent (1,85) och for obliga-
tionslén 5,33 procent (3,54). Genomsnittlig réntebindningstid
uppgick till 1,8 &r (2,0) och 33 procent (36) av laneportfdljen var
rantesdkrad med en forfallostruktur mellan ett och tio ar enligt
tabell pa sidan 16.

For ytterligare information avseenden bolagets genomsnittliga
ranta hanvisas till grafen nedan. Denna visar dven forandringen i
bolagets genomsnittsranta mellan 30 juni och 30 september som
var en 6kning om 0,81 procent, frdn 2,72 till 3,53 procent, vilket

Den genomsnittliga rantan, inklusive rantebindningens STIBOR-
effekt, for bolagets rantesakringsportfdlj per 30 september var
-0,28 procent (0,79). Rantesakring anvands i syfte att begransa
ranterisken 6ver tid och 6ka férutséagbarheten i forvaltningsre-
sultatet. Bolaget anvander sig av 1an till fastrénta eller rantesék-
ringsinstrument i form av rénteswappar. Swapavtalen (derivaten)
vérderas till verkligt varde och ar klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13. Verkligt vérde faststélls genom att anvdnda marknads-
rantor for respektive 16ptid och baseras pa en diskontering av
framtida kassafldden. Om den avtalade rantan avviker fran
marknadsrdntan uppstar ett 6ver- eller undervarde och varde-
férandringen redovisas Over resultatrakningen. Vid forfall har ett
derivats marknadsvarde uppldsts och vardeférandringar éver
tid paverkar inte eget kapital. NP3s rantederivatportfdlj uppgick
till netto 3 825 mkr. Det sammanlagda marknadsvardet for
derivaten uppgick till 383 mkr (-9) pé balansdagen. Variationer i
derivatens vardeférandring mellan kvartalen avspeglas huvud-
sakligen av forandringar i skillnader mellan férvéntningar om
framtida rantenivaer och derivatens rantebindning vid kvartalens
slut med dartill horande avtalsldangd. Nettoeffekten av vardefor-
andringarna for perioden 1januari till 30 september uppgick till
392 mkr.

i sin tur huvudsakligen forklaras av nettoeffekten av en hégre . - Ao i
e - L Finansiering 30 sep 31dec
STIBOR-niva och bolagets rantesakring.
Antal banklan 62 50
Genomshittlig rinteniva Banklén, mkr 9276 7172
Certifikat, mkr 155 900
BPS 253 272 353
400 Obligationslan, mkr 2 319 2 300
33 Rantetackningsgrad, ggr 31 3,3
350 . .
Genomsnittlig rénta, laneskuld, % 3,53 2,53
300 127 Likvida medel, mkr 143 269
3 24 Bolini .
elaningsgrad, % 57,3 55,9
250 28 gsg
@ Rintebindningens Soliditet, % 351 36,0
200 Stiboreffekt
150 Rantebindning Kapitalbindningstid, ar 2,6 2,9
® Lanens Stiboreffekt Rantebindningstid, &r 1,8 2,0
100 ® Lénemarginal . . o .
Andel réntesakrad laneportfolj, % 32,6 35,8
50 Skuldkvot, ggr 10,8 10,3
0 = | 10|
-42 Kapitalstruktur, %
-50 > o o Eget kapital 35 (36)
D o o
& Qq' Qq’ ® Lan frén kreditinstitut 44 (39)
O oY K Certifikat 1 (5)
> > ) e
@ Obligationslan 11 (11)
Uppskjuten skatt 5 (5)
Ovriga skulder 4 (4)
Bérsnoterade obligationslan 30 sep 2022
Utestaende Gront
Loptid Rambelopp, mkr belopp, mkr Réanta, % Réantevillkor, % Réntegolv Forfallodag obligationslan
2019/2023 800 219 5,49 Stibor 3M + 4,00 Nej 2023-03-13 Nej
2020/2024 800 700 4,59" Stibor 3M + 3,90 Nej 2024-01-05 Ja
2021/2024 1000 1000 4,58% Stibor 3M + 3,50 Nej 2024-10-03 Ja
2022/2025 MTN-program? 400 8,38 Stibor 3M + 6,50 Nej 2025-09-23 Ja

1) Avser rénta om 3,95 % pa 500 msek fér initialt upptagande av 1an enligt grént ramverk fran sep 2020 samt rénta om 3,78 % pé& emission om 200 msek i feb 2021.
2) Avser rénta om 3,93 % p8 600 msek for initialt upptagande av 18n enligt grént ramverk frén juni 2021 samt rénta om 3,33 % pa emission om 400 msek i sep 2021.

3) Avser emission p& bolagets MTN-program med en total ram om 5 mdkr.
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NP3-aktien

Jamfoérelser inom parentes avser motsvarande period féregdende &r. For stycket eget kapital och substansvérde visar jamférelser inom parentes ingdngen av aret.

NP3 Fastigheter ar noterad p& Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens slut 11 354 aktiedgare (10 225). Aktiekursen
fér stamaktien uppgick till 165,00 kr (228,00) pé balansdagen
vilket motsvarade ett borsvarde om 9 010 mkr (12 414). Daruto-
ver tillkommer preferensaktierna med ett bérsvarde om 914 mkr
(1166) vid periodens slut. Periodens hogsta betalkurs for
stamaktien var 384,50 kr och noterades den 3 januari. Periodens
lagsta kurs noterades den 28 september och var 141,80 kr. Den
volymviktade genomsnittskursen for stamaktien under perioden
var 269,63 kr (176,96).

Aktiekursen har under de senaste tolv ménaderna sjunkit med
-28 procent (86) att jamforas med Nasdags fastighetsindex
(OMXS Real Estate PI) som under samma period sjunkit med -42
procent (24) och Carnegies fastighetsindex (CREX) som sjunkit
med -43 procent (28). Aktiens totalavkastning som definieras
som aktiekursutveckling inklusive &terinvesterad utdelning

har gett en negativ avkastning pa -26 procent (89) under tolv
ménader att jimforas med Nasdags totalavkastningsindex for
fastighetsbolag (OMXS Real Estate GI) som hade en negativ
avkastning pa -41 procent (30). Nasdags totalavkastningsindex
(OMXS Gl), som visar den genomsnittliga utvecklingen pa hela
Stockholmsbdérsen inklusive utdelningar, hade under samma
period en negativ avkastning pa -21 procent (30).

Utdelning av forvaltningsresultat efter aktuell skatt

2021 2020 2019 2018 2017
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 661 558 487 382 315
Aktuell skatt -44 -49 -38 -25 -16
Forvaltningsresultat efter
aktuell skatt 617 509 449 357 299
Utdelning 310 270 241 21 174
Utdelning i procent av forvalt-
ningsresultat efter aktuell skatt 50% 53% 54% 59% 58%

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

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick till 7 610 mkr (6 743) varav preferenskapi-
tal 1197 mkr (1 216) och innehav utan bestammande inflytande
37 mkr (46). Som en féljd av ett beslut pé bolagets arsstamma
den 2 maj 2019 om inférandet av ett tredrigt incitamentsprogram
har teckningsoptioner nyttjats. I juni 2022 emitterades 162 437
stamaktier vilket resulterade i att det fanns totalt 54 607 856
stamaktier och 38 000 000 preferensaktier vid periodens slut.
Efter avdrag for preferenskapital och innehav utan bestdmman-
de inflytande motsvarade eget kapital 116,75 kr per stamaktie
(100,67). Soliditeten i bolaget uppgick till 35 procent (36).

Langsiktigt substansviarde anger langsiktigt nettotillgdngsvarde
minskat med preferenskapital och innehav utan bestdémmande
inflytande och uppgick till 7 213 mkr (6 459) vilket motsvarar
132,10 kr per stamaktie (118,64). Aktiekursen vid periodens

slut var 141 procent (360) av det egna kapitalet per stamaktie
och 125 procent (306) av det Idngsiktiga substansvéardet per
stamaktie.

Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie
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Borskurs/férvaltningsresultat per stamaktie, rullande 12 ménader

NP3s totalavkastning jamfért med Nasdaq Stockholms
totalavkastningsindex
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NP3-aktien

Handeln med aktien pa Nasdaq Stockholm

Stangningskurs

Transaktioner per handelsdag

Genomsnittlig handelsvolym

Omsaéttningshastighet per handelsdag

30sep2022 30sep 2021 jan-sep 2022 jan-sep 2021 jan-jun2022 jan-jun 2021 jan-jun2022  jan-jun 2021
Stamaktie 165,00 kr 228,00 kr 767 291 42 % 17 % 23,4 mkr 6,3 mkr
Preferensaktie 24,05 kr 33,30 kr 128 113 34 % 37 % 1,6 mkr 1,5 mkr
Aktiedgare per den 30 sep 2022 stama‘:(?it:: preferenseﬁ(?it:: Agarandel Rostvirde
Lars Goran Béckvall (Poularde AB) 14179726 1140 873 16,5 % (18,5) 24,5 % (24,8)
AB Sagax (Satrap Kapitalférvaltning AB) 12 566 806 1543672 15,2 % (15,3) 21,8 % (21,8)
Fjarde AP-fonden 3601173 2584712 6,7 % (7,5) 6,6 % (6,3)
Lansforsdkringar Fondférvaltning AB 3790677 - 4,1% (3,5) 6,5 % (5,5)
Bonnier Treasury S.A.R.L - 3000000 3,2% (3,2) 0,5 % (0,5)
Férsékringsaktiebolaget Avanza Pension 254 382 2699 552 3,2 % (3,3) 0,9% (1,1)
Lannebo Fonder 2 477 416 - 2,7 % (1,4) 4,2 % (2,3)
RBCB LUX Ucits Ex-Mig 978 093 1480 000 2,7 % (2,9) 1,9 % (2,4)
SEB Investment Management 2182292 - 2,4 % (2,6) 3,7 % (4,2)
PPB Holding AB - 2166 666 2,3% (1,8) 0,4% (0,3)
Planfast Sverige AB - 1773879 1,9% (-) 0,3% (-)
Handelsbanken Liv Férsdkrings AB 664 769 857 835 1,6 % (1,5) 1,3 % (1,5)
J.A. Gothes AB 1041600 416 640 1,6 % (1,6) 1,9 % (1,9)
State Street Bank and Trust Co, W9 1093 251 13121 1,2% (0,4) 1,9 % (0,4)
Jénsson, UIf - 1000 000 11% (1,1 0,2% (0,2)
Verdipapirfond Odin Ejendom 941982 - 1,0 % (1,3) 1,6 % (2,1)
Swedbank Férsikring AB 21616 897792 1,0 % (0,7) 0,2% (0,1
BNY Mellon SA/NV (Former BNY), W8IMY 200 203 702 397 1,0% (0,1) 0,5% (0,2)
JP Morgan Chase Bank NA, W9 837 854 - 0,9% (-) 1,4 % (-)
PEG - 663189 0,7 % (0,8) 0,1% (0,1)
Summa 20 stérsta dgare 44831840 20940328 71,0 % (67,5) 80,3 % (75,7)
Ovriga aktiedgare 9776 016 17 059 672 29,0 % (32,5) 19,7 % (24,3)
Totalt antal aktier 54 607 856 38000000 100,0 % 100,0 %

Vérde inom parentes avser innehav och réster vid ingdngen av dret 2022.
Antal Antal .

Innehav Antal aktiedgare stamaktier preferensaktier Agarandel Rostvarde
1-500 8318 444799 428130 0,9% 0,8%
501-1000 963 247 376 488 866 0,8 % 0,5 %
1001-2000 698 321913 717 766 11% 0,7 %
2001-5000 647 540633 1565780 2,7 % 1.2 %
5001-10 000 322 420964 1928123 2,5% 1,0 %
10 001 - 50 000 300 2074 989 4605 319 7.2 % 4,3 %
50001 - 106 50 557182 28266 016 851% 91,4 %
Antal aktiedgare totalt 2022-09-30 11354 54607 856 38000000 100,0 % 100,0 %
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Rapport over finansiell stallning

Rapport i sammandrag, mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Tillgangar
Fastigheter 19 651 14 413 17 335
Nyttjanderattstillgdngar 106 104 106
Andelar i intresseféretag och joint venture 1020 674 724
Derivat 383 - -
Ovriga anldggningstillgdngar 171 91 158
Summa anldggningstillgdngar 21332 15283 18 322
Ovriga omséttningstillgdngar exklusive likvida medel 198 98 127
Likvida medel 143 523 269
Summa omsittningstillgdngar 311 621 395
Totala tillgangar 21673 15903 18718
Eget kapital och skulder
Eget kapital 7610 5714 6743
Uppskjuten skatt 1221 756 969
Léngfristiga ranteb&rande laneskulder 11367 8569 9285
L&ngfristig rantebarande skuld nyttjanderatter 106 104 106
Derivat - 28 9
Summa langfristiga skulder och avséattningar 12694 9457 10 369
Kortfristiga réntebdrande laneskulder 633 154 1076
Rorelseskulder 736 579 530
Summa kortfristiga skulder 1368 733 1606
Totalt eget kapital och skulder 21673 15903 18718
Rapport over forandring eget kapital
. Eget kapital
Ovrigt hanforligt till Innehav utan Totalt
tillskjutet Balanserad derbolag k a de eget
Rapport i sammandrag, mkr Aktiekapital kapital vinst aktiedgare inflytande kapital
Eget kapital 2021-01-01 288 2045 2294 4627 1 4637
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 33 33
Nyemission av preferensaktier 25 197 - 222 - 222
Emissionskostnader - -6 - -6 - -6
Emission av stamaktier for incitamentsprogram 0 5 - 5 - 5
Incitamentsprogram - 2 - 2 - 2
Utdelning - - -266 -266 - -266
Periodens totalresultat jan-sep 2021 - - 1085 1085 3 1087
Eget kapital 2021-09-30 313 2243 3113 5670 45 5714
Nyemission av preferensaktier 10 92 - 102 - 102
Utdelning - - -4 -4 - -6
Periodens totalresultat okt-dec 2021 - - 932 932 1 933
Eget kapital 2021-12-31 324 2334 4041 6698 46 6743
Utdelning - - -310 -310 - -310
Emission av stamaktier for incitamentsprogram 1 3 - 3 - 3
Foérandring innehav utan bestdmmande inflytande - - - -20 -20
Incitamentsprogram - 3 - 3 - 3
Periodens totalresultat jan-sep 2022 - - 1180 1180 1 1191
Eget kapital 2022-09-30 324 2340 4910 7574 37 7610

NP3s aktiekapital bestar av 54 607 856 stamaktier samt 38 000 000 preferensaktier.
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Rapport over kassaflode

2022 2021 2022 2021 2021

3 man 3man 9 man 9 man 12 man
Rapport i sammandrag, mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep heldr
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 220 185 602 479 661
Forvaltningsresultat fran intresseféretag och joint venture -20 -17 -62 -43 -60
Utdelning fran intresseféretag och joint venture 2 8 29 29 34
Ovriga poster som inte ingér i kassaflddet -3 2 -8 -2 -8
Betald skatt 1 0 -42 -31 -33
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital 199 177 518 432 595
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 17 36 -29 -8 -57
C)kning(+)/Minskning(—) av rorelseskulder 39 59 43 2 34
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 255 271 532 425 571
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter, direkt eller via bolag -338 -80 -1524 -1047 -2 946
Avyttrade fastigheter 92 19 17 171 am
Investeringar i befintliga fastigheter och 6vriga anldggningstillgéngar -93 -123 -296 -245 -333
Investeringar i nybyggnation -94 -30 -219 -83 -190
Investeringar i finansiella tillgéngar -21 -79 -231 -134 -201
Avyttring av finansiella tillgdngar 28 - 34 13 17
Kassaflde fran investeringsverksamheten -425 -292 -2119 -1324 -3242
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 3 221 323
Upptagna lan 1642 978 6062 5258 7 410
Amortering av I&neskulder -1465 -606 -4 430 -4 018 -4 638
Utbetald utdelning -19 -17 -174 -143 -260
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 158 355 1461 1319 2835
Periodens kassafléde -12 333 -125 419 165
Likvida medel vid periodens borjan 155 189 269 104 104
Likvida medel vid periodens slut 143 523 143 523 269

Finansiell stéllning och kassaflode

Jamférelser inom parentes avser for balansposter ingdngen av aret. Fér kassaflédets
poster avser jamférelsesiffrorna motsvarande period féregdende &r.
Fastigheternas varde uppgick vid periodens slut till 19 651 mkr
(17 335) vilket motsvarar en 6kning med 13 procent sedan in-
gangen av dret som férklaras av forvarv, projekt och vardefor-
andringar.

Utgéende likvida medel var 143 mkr (269). Eget kapital har pa-
verkats av periodens resultat, nyemissioner samt utdelningar
och uppgick till 7 610 mkr (6 743).

Periodiserade uppléningskostnader har minskat rantebdrande
skulder i balansrdkningen med 46 mkr. Langfristiga réntebarande
skulder uppgick efter justering for periodiserade lanekostnader
till 11 367 mkr (9 285). Rantebarande kortfristiga skulder efter
justering for periodiserade I&nekostnader uppgick till 633 mkr
(1076) varav 155 mkr avsag certifikatslan, 460 mkr avsag l6pan-
de amorteringar kommande tolv manader och 19 mkr &terbetal-
ning av reversskuld. P& balansdagen hade bolagets réntederivat
ett positivt varde om 383 mkr (-9).

For mer information om bolagets rantebarande skulder se
sidorna 16 och 17. Beldningsgraden uppgick till 57 procent (56)
och soliditeten till 35 procent (36). Bolagets skuldkvot var pé
balansdagen 10,8 ggr (10,3).

Kassaflédet frén den I6pande verksamheten uppgick till 532 mkr
(425). Forvarv av fastigheter direkt eller via dotterbolag péverka-
de kassaflédet med -1 524 mkr (-1 047), férsaljningar av fastighe-
ter bidrog med 117 mkr (171). Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till -296 mkr (-245) vilket huvudsakligen avség anpass-
ningar och ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgésters
behov. Investeringar i nybyggnationer uppgick under perioden till
-219 mkr (-83). Investeringar relaterade till finansiella tillgdngar
uppgick till -231 mkr (-134) och avyttring av finansiella tillgdngar
bidrog med 34 mkr (13).

Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick till 1 461 mkr
(1 319) och férklaras till stérsta delen av nettouppléning som
uppgick till 1 632 mkr (1 240). Sammantaget fordndrades likvida
medel under perioden med -125 mkr (419).
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Moderbolagets rapporter

2022 2021 2022 2021 2021

3man 3man 9 man 9 man 12 mén

Resultatrakning - rapport i sammandrag, mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 0 0 0 1 53
Rérelsekostnader -22 -18 -67 -58 -83
Rorelseresultat -22 -18 -67 -57 -30
Finansnetto -1 -24 -22 -20 -48
Resultat efter finansiella poster -33 -42 -89 -77 -78
Bokslutsdispositioner - - - - 92
Resultat fore skatt -33 -42 -89 =77 14
Skatt pé periodens resultat -2 -1 -6 -4 -8
Periodens resultat -35 -43 -95 -81 6
Balansrakning - rapport i sammandrag, mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Immateriella tillgdngar 6 4 5
Andelar i koncernbolag 656 658 656
Langfristiga fordringar koncernbolag 5136 3359 4664
Andelar i intresseforetag och joint venture 344 202 202
Andra finansiella anlaggningstillgangar 12 4 46
Summa anldggningstillgdngar 6154 4228 5573
Kortfristiga fordringar koncernbolag 2949 2883 321
Ovriga kortfristiga fordringar 15 4 14
Likvida medel 32 406 164
Summa omsattningstillgangar 2997 3293 3389
Totala tillgdngar 9151 7521 8962
Bundet eget kapital 324 313 324
Fritt eget kapital 1133 1351 1523
Summa eget kapital 1457 1664 1847
Obeskattade reserver 2 1 2
Langfristiga rénteb&rande laneskulder 7216 5617 6020
Summa langfristiga skulder och avsittningar 7218 5618 6022
Kortfristiga réntebdrande I&neskulder 263 79 994
Ovriga skulder 213 161 99
Summa kortfristiga skulder 476 239 1093
Totalt eget kapital och skulder 9151 7521 8962

Kommentar till moderbolaget

Moderbolagets intikter bestér i huvudsak av vidarefakturerade kostnader till dotterbolagen och finansiella intikter i form av
utdelning samt ranteintékter. Kostnaderna bestar av centrala administrationskostnader samt finansiella kostnader som rantor och
periodiserade lanekostnader. Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och fordringar hos
dessa samt eget kapital.
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Segmentrapportering

| slutet av 2021 etablerades ett affarsomrade, Skellefted, som
tidigare var en del av affarsomrade Umed. Detta med anledning
av det storre portféljforvary i Skellefted som tilltrdddes under
fjarde kvartalet 2021. Jamforelseperioden i tabellen nedan har
med beaktande av det nya affadrsomrédet omraknats.

| affarsomréde Sundsvall &r efterfrdgan pé lokaler fortfarande
god. Forvarv av 16 fastigheter har gjorts under de tre forsta
kvartalen och 6kat hyresvardet med 42 mkr. Tre férséljningar
har gjorts under samma period vilket minskat hyresvardet med
knappt 2 mkr. Overskottsgraden har minskat ndgot i affarsom-
radet.

Uthyrningstrenden har varit positiv i bade affarsomrade Gavle
och Dalarna. Dalarna och Gavle har under perioden tilltratt
fastigheter som 6kat hyresvardet med 10 mkr respektive 9 mkr.
Overskottsgraden i Dalarna har pdverkats negativt av férvarv
under féregdende ar med full drseffekt 2022 samt hégre vinter-
relaterade kostnader och elkostnader.

Ostersund har en stark hyresmarknad. Efterfrdgan mérks tydli-
gast inom kategorin kontor och handel. Tv4 tilltrddda fastigheter
bidrar med ett hyresvarde p& 14,5 mkr. Overskottsgraden har
dkat jamfort med foregdende ér till viss del beroende pa vinter-
relaterade kostnader.

Umead &r en stabil marknad med god efterfrdgan. Tre fastigheter

har tilltratts under perioden dar hyresvardet uppgar till drygt 3 mkr.

Overskottsgraden har dkat ndgot jamfoért med féregdende Ar.

Segmentrapportering i sammandrag

Naringslivets investeringar i Skellefted har resulterat i en stark
hyresmarknad framforallt for industrilokaler. Den 6kade vakans-
graden beror frdmst pé forvarvad vakans i samband med det
portféljforvarv som gjordes under fjarde kvartalet 2021. Under
2022 har sju fastigheter till ett hyresvarde om 28 mkr tilltratts i
Skellefted. Okningen av dverskottsgraden jamfort med fore-
géende &r forklaras av lagre vinterrelaterade kostnader samt
tidigare namnda portfoljférvarv.

Affarsomrade Luled har haft en god efterfrdgan pa lokaler. Under
perioden har férvarv och férsaljningar gjort att hyresvardet fran
dessa i stort sett varit oférandrade. Overskottsgrad i nivd med
foregdende ar.

Affarsomrade Mellansverige omfattar fastigheter framst kring
Karlstad, Orebro och Vasterds. Fastigheterna i dessa stader

star fér 76 procent av bade hyresvardet och av fastighetsvérdet

i affarsomrédet. Den ekonomiska vakansgraden har minskat i
forhallande till jimférelseperioden och efterfragan pa lokaler i
affdrsomradet &r fortfarande god. Under perioden har sex fastig-
heter med ett totalt hyresvarde om 10 mkr tilltratts samtidigt
som tvé fastigheter med ett hyresvarde om 4 mkr har frantréatts.
Overskottsgraden har minskat ndgot jamfért med féregéende 4r.

Ej
Jan-sep w = 2 2 2 Mellan- .. Totalt
Mkr Sundsvall Gavle Dalarna Ostersund Umea Skelleftea Lulea sverige fordelade Koncernen
kostnader

2022 2021 | 2022 2021 | 2022 2021 | 2022 2021 2022 2021 | 2022 2021 2022 2021 2022 2021 | 2022 2021 | 2022 2021
Hyresintakter
och dvriga
intakter 255 214 162 132 173 129 19 109 142 N3 129 42 166 156 75 61 -2 1) 1221 958
Vakans -22 18 -7 -8 -12 -9 -5 -7 -7 -7 -8 -1 -9 -8 -8 -5 - - -78 -63
Rep. och
underhall -13 -8 -4 -6 -4 -4 -3 -3 -4 -4 -2 -3 -5 -3 -2 -1 - - -35  -32
Fastighets-
kostnader -50 -41 -28 -21 =37 -21 =21 -21 =31 -22 -24 -9 -32  -27 -10 -7 2 -1 -231 -169
Fastighets-
skatt -5 -5 -4 -3 -3 -3 -3 -3 -3 -5 -3 -1 -5 -5 -2 -1 - -3 -29  -30
Kund-
férluster -1 -1 0 0 -2 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 -2 2 -2 -4 -5
Driftover-
skott 164 142 120 94 115 92 86 76 98 76 92 28 17 113 52 45 -2 -6| 843 660
Overskotts-
grad, % 70 72 77 76 71 77 76 74 72 71 76 68 74 76 78 80 74 74
Antal
fastigheter 121 102 71 64 67 51 1 40 45 42 52 30 50 45 39 32 486 406
Uthyrbar
area, tkvm 404 349 264 239 339 269 158 130 211 207 231 69 217 207 15 107 1939 1576
Hyresvarde 359 292 225 185| 245 186 169 147 190 180 188 60| 223 205 101 85 1700 134
Ekonomisk
uthyrnings-
grad,” % 91 92 97 95 94 91 96 95 93 94 94 99 94 94 90 89 94 93
Fastighets-
varde 4168 3175| 27412103 |2592 1925|1993 1671 2127 1862|2337 1625|2481 2123 | 1210 931 19651 14413
1) Berdknat pd aktuellt hyresvérde pé balansdagen.
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Kvartalsoversikt

2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020
kvartal 3 kvartal 2 kvartal1 kvartal4 kvartal3 kvartal2 kvartal1 kvartal4 kvartal 3
Resultatrakning, mkr jul-sep apr-jun  jan-mar  okt-dec jul-sep apr-jun  jan-mar  okt-dec jul-sep
Hyresintakter 397 382 364 343 308 295 291 283 273
Fastighetskostnader -73 -86 -113 -81 -52 -62 -92 -59 -43
Fastighetsskatt -10 -9 -10 -10 -1 -9 -10 -10 -10
Driftoverskott 315 287 242 252 246 224 190 214 221
Central administration -15 -15 -17 -18 -1 -15 -13 -15 -1
Resultat frén intresseféretag och joint venture 35 42 59 54 50 38 16 48 4
Finansnetto -101 -83 -73 -69 -67 -63 -55 -57 -60
Resultat efter finansiella poster 234 231 21 219 218 184 138 190 154
-varav Forvaltningsresultat 220 209 173 182 185 160 135 150 154
Véardeférandringar fastigheter 5 291 129 910 123 307 301 214 16
Véardefdérandringar finansiella instrument 53 136 197 20 13 7 24 14 2
Resultat fore skatt 293 658 537 1148 355 499 463 419 171
Aktuell skatt -26 -1 -10 -2 -16 -16 -1 -26 -3
Uppskjuten skatt -38 -121 -90 -214 -47 -60 -80 -75 -24
Periodens resultat’ 229 526 437 933 292 423 373 318 144
Totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 219 524 436 932 291 422 372 317 144
Totalresultat hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande 9 1 1 1 1 1 0 1 0
' Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020
Finansiell stéllning, mkr 30 sep 30jun 31 mar 31dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec 30 sep
Fastigheter 19 651 19 213 17 862 17 335 14 413 14 065 13021 12 582 12 079
Nyttjanderattstillgdngar 106 106 106 106 104 105 83 83 80
Andelar i intresseféretag och joint venture 1020 978 810 724 674 583 489 456 161
Derivat 383 322 189 - - - - - -
Ovriga anlaggningstillgéngar 171 192 161 158 91 58 32 34 36
Ovriga tillgdngar 198 196 199 127 98 135 94 92 123
Likvida medel 143 155 594 269 523 189 304 104 560
Totala tillgdngar 21673 21162 19921 18718 15903 15136 14024 13352 13039
Eget kapital 7 610 7 378 7181 6743 5714 5409 5030 4637 4413
Uppskjuten skatt 1221 1180 1059 969 756 708 648 568 491
Rantebdrande Idneskulder 12 000 11816 11040 10 361 8569 8 349 7 807 7585 7623
Skuld nyttjanderatter 106 106 106 106 104 105 83 83 79
Derivat — - - 9 28 42 49 73 84
Ej rantebarande skulder 736 682 534 530 733 523 407 406 348
Totalt eget kapital och skulder 21673 21162 19921 18718 15903 15136 14024 13352 13039
Hyresintékter per kvartal Driftoverskott per kvartal Forvaltningsresultat per kvartal
Mkr Mkr % Mkr %
400 350 90 250 70
350 80 50
300 300 70 200
250 50
250 60 150 40
200 200 50
150 150 40 100 30
100 100 22 20
50
50 50 10 10
0 0 0 0 0
Q1234 1234 1234 1234 123 Q1234 1234 1234 1234 123 Q1234 1234 1234 1234 123
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
m Driftoverskott — Overskottsgrad, % W Forvaltningsresultat  —— Férvaltningsresultat, %
av hyresintakter
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2022 2021 2022 2021 2021
3man 3mén 9man 9man helar
jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Antal fastigheter vid periodens utgang, st

486 406 486 406 446

Fastigheternas uthyrbara area, tkvm

1939 1576 1939 1576 1784

Fastighetsvarde, mkr

19 651 14 413 19 651 14 413 17 335

Fastighetsvarde, kr/kvm

10135 9145 10135 9145 9717

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 94 93 93
Overskottsgrad, % 79 80 74 74 74
Direktavkastning, % 6,2 6,6 6,2 6,6 6,4
Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 35,7 33,1 35,7 33,1 44,0
Avkastning pa eget kapital, % 30,7 27,9 30,7 27,9 36,7
Avkastning pa eget kapital, fore skatt, % 38,1 34,4 38,1 34,4 44,8
Avkastning pa eget kapital frén férvaltningsresultat, % 1,3 12,5 11,3 12,5 12,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1.4 1,6 1,4 1,5
Skuldkvot, ggr 10,8 9,5 10,8 9,5 10,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 3,4 31 3,3 3,3
Beldningsgrad, % 57,3 54,3 57,3 54,3 55,9
Soliditet, % 35,1 35,9 35,1 35,9 36,0
Genomsnittlig rénta, % 3,53 2,72 3,53 2,72 2,53

Nyckeltal per stamaktie

Antal stamaktier vid periodens utgang, tusental

54608 54445 54608 54445 54445

Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental

54608 54445 54 510 54381 54403

Eget kapital, kr

16,75 83,87 116,75 83,87 100,67

Langsiktigt substansvarde, kr

13200 98,26 13270 98,26 118,64

Férvaltningsresultat, kr 3,67 3,07 9,99 7,91 10,90
Resultat efter skatt, kr 3,66 5,02 20,60 19,05 35,82
Utdelning, kr - - - - 4,30

Aktiekurs vid periodens slut, kr

165,00 228,00 165,00 228,00 362,50

Nyckeltal per preferensaktie

Antal preferensaktier vid periodens utgéng, tusental

38000 35000 35000 35000 38000

Eget kapital, kr

31,50 31,50 31,50 31,50 32,00

Resultat, kr

0,50 0,50 1,50 1,50 2,00

Utdelning, kr

- - - - 2,00

Aktiekurs vid periodens utgéng, kr

24,05 33,30 24,05 33,30 33,95

For avstdmning av nyckeltal och definitioner se sidorna 26-27.
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Avstamning av nyckeltal

NP3 tillimpar 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 en-
ligt IFRS. De alternativa nyckeltal som NP3 presenterar anvédnds av foretagsledningen for att bedéma bolagets finansiella utveckling. Darmed
beddms de dven ge dvriga intressenter, som analytiker och investerare, vardefull information. Alla féretag beradknar dock inte finansiella méatt
pa samma satt, och dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan féljer en avstam-
ning av de alternativa finansiella nyckeltal som presenteras i denna rapport. Definitioner p& nyckeltalen aterfinns pa sidan 27.

2022 2021 2021 2022 2021 2021
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Rantebdrande I&neskulder 12000 8723 10361 Nettoskuld 11848 8198 10089
Kortfristiga placeringar -9 -2 -3 Driftdverskott, framatriktat 12 man
. enligt intjaningsférmaga 1156 909 1034
Likvida medel -143 -523 -269
Centrala administrationskostnader,
Nettoskuld 11848 8198 10089 framatriktat 12 man -56 -49 -55
Resultat efter skatt, hanférligt till Justerat driftéverskott 1100 860 979
aktiedgare i moderbolaget 1180 1085 2017 Skuldkvot, ggr 108 95 103
Avdrag preferensaktiedgarnas
foretradesratt till utdelning -57 -49 -68 Periodens resultat fore skatt 1487 1317 2465
Resultat efter skatt reducerat med Aterlaggning vardeforandringar -811 776 -1706
preferensaktiedgarnas ratt till utdelning 1123 1036 1949 .
o . Aterldaggning finansiella kostnader 263 193 264
Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54510 54381 54403 .
i Aterlaggning resultat frén intresseforetag
Resultat efter skatt, kr/stamaktie 20,60 19,05 35,82 och joint venture exkl. utdelning 137 104 158
Hyresintakter 1143 895 1238 Justerat resultat fore skatt 803 630 865
Driftéverskott 843 660 912 Réantetackningsgrad, ggr 31 3,3 3,3
Overskottsgrad, % 74 74 74 Nettoskuld 11848 8198 10089
Driftoverskott, rullande 12 man 1095 874 912 Marknadsvarde fastighetsportfolj 19651 14413 17 335
Genomesnittligt marknadsvérde Andelar i intresseféretag och joint venture 1020 674 724
fastighetsportfolj 17695 13232 14283 Belaningsgrad, % 57,3 54,3 55,9
Direktavkastning, % 6,2 6,6 6,4
Eget kapital enligt finansiell stallning 7610 5714 6743
Resultat efter skatt, rullande 12 man 2124 1405 2020 Balansomslutning 21673 15903 18718
Genomsnittligt totalt eget kapital 6925 5040 5507 Soliditet, % 35,1 35,9 36,0
Avkastning pa eget kapital, % 30,7 27,9 36,7
Eget kapital enligt finansiell stéllning 7610 5714 6743
Resultat efter skatt, hanforligt till aktie- Avdrag preferenskapital -1197  -1103  -1216
dgare i moderbolaget, rullande 12 man 2112 1402 2017 K
Avdrag innehav utan
Avdrag preferensaktiedgarnas bestdmmande inflytande -37 -45 -46
foretradesratt till utdelning -76 -63 -68 K K X .
Antal aktier vid periodens utgang,
Genomsnittligt eget kapital efter tusental 54608 54445 54445
avrakning av preferenskapital o innehav ) )
utan bestammande inflytande 5699 4040 4432  Egetkapital, kr/stamaktie 16,75 83,87 100,67
Avkastning pa eget kapital, stamaktie, % 35.7 331 44,0 Eget kapital enligt finansiell stallning 7610 5714 6743
Resultat fére skatt, rullande 12 man 2636 1736 2465  Avdragpreferenskapital -1197 -1103  -1216
Genomshnittligt totalt eget kapital 6925 5040 5507 Avdrag innehav utan
bestdmmande inflytande -37 -45 -46
Avkastning pa eget kapital, fére skatt, % 38,1 34,4 44.8 o B R R
Aterldaggning derivat -383 28 9
Forvaltningsresultat, rullande 12 man 784 629 661 Aterlaggning uppskjuten skatt 1221 756 969
Genomsnittligt totalt eget kapital 6925 5040 5507 ﬁj”st:r']fakl“er vid periodens utgdng, 54608 54445 54445
Avkastning pa eget kapital fran A . " .
férvaltningsresultat, % 13 12,5 12,0 Langsiktigt substansvarde, kr/stamaktie 132,10 98,26 118,64
Nettoskuld 11848 8198 10089 Forvaltningsresultat 602 479 661
Eget kapital enligt finansiell stélining 7610 5714 6743 fb."r‘i'tfgdzr:rf;t'tet?lfz‘t‘;':li?:é”as 57 a9 -68
Skuldsattningsgrad, ggr 16 14 15 Genomsnittligt antal stamaktier, tusental 54510 54381 54403
Forvaltningsresultat, kr/stamaktie 9,99 791 10,90
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter skatt fér en rullande tolvménadersperiod, i procent
av genomsnittligt eget kapital.

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

Avkastning pa eget kapital, stamaktie

Resultat efter skatt fér en rullande tolvmé&nadersperiod, redu-
cerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for
perioden och resultatandel for innehav utan bestammande infly-
tande, i procent av genomsnittligt eget kapital efter avrakning av
preferenskapital och innehav utan bestdmmande inflytande.

Avkastning pa eget kapital fran férvaltningsresultat
Forvaltningsresultat fér en rullande tolvmanadersperiod i
procent av genomsnittligt eget kapital.

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

Direktavkastning

Driftdverskott fér en rullande tolvménadersperiod i procent av
fastighetsportfdljens genomsnittliga marknadsvarde. Nyckeltalet
visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallan-
de till fastigheternas varde.

Driftéverskott
Periodens hyresintékter minus fastighetskostnader.

Eget kapital, kr/stamaktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter avrak-
ning av preferenskapitalet i férhallande till antalet stamaktier vid
periodens utgang.

Eget kapital, kr/preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar aktiens I6senpris vid
likvidation jamte upplupen utdelning.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvérde.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore skatt och vardeférandringar i sévél kon-
cern- som intresseféretag och joint venture.

Forvaltningsresultat, kr/stamaktie

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

Genomsnittlig ranta
Vagd rénta pa rantebidrande laneskulder (exklusive skuld nytt-
janderatter) med beaktande av réntederivat pa balansdagen.

Hyresduration
Den vagda genomsnittliga aterstdende I6ptiden pé hyresavtalen.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestilldagg minus hyresrabatter.

Hyresvarde

Hyresintakter pé aktuella avtal med tillagg fér beddmd mark-
nadshyra for outhyrda ytor tolv manader framét frén balans-
dagen.

Langsiktigt substansvirde, kr/stamaktie

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till preferenskapitalet
och innehav utan bestdammande inflytande, med &terlaggning av
derivat och uppskjuten skatt, i férhéllande till antalet stamakti-
er vid periodens utgang. Nyckeltalet visar nettotiligdngarnas
verkliga varde i ett 1angsiktigt perspektiv. Tillgdngar och skulder
som inte beddms utfalla, sdsom verkligt virde p& derivat och
uppskjutna skatter exkluderas darfor.

Nettoinvesteringar

Summan av férvarvade fastigheter, direkt och via bolag, samt
investeringar i projekt och intresseféretag och joint venture med
avdrag for férsaljningspris pa fastigheter som avyttrats, direkt
och via bolag, samt med avdrag for avyttrade andelar i intresse-
féretag och joint venture.

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

Preferenskapital
Antalet preferensaktier multiplicerat med eget kapital per prefe-
rensaktie.

Resultat efter skatt, kr/stamaktie

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

Rantetiackningsgrad

Periodens resultat fore skatt med aterlaggning av vardefor-
andringar, finansiella kostnader och resultat fran andelar i
intresseféretag och joint venture (exkl. utdelning), dividerat med
finansiella kostnader. Rantetdckningsgrad &r ett métt som visar
hur ménga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med
resultatet frdn den operativa verksamheten.

Skuldkvot

Nettoskuld pé balansdagen i férhallande till tolv manaders fram-
dtriktat driftdverskott minus centrala administrationskostnader.
Skuldsattningsgrad

Nettoskuld i férhallande till eget kapital pé balansdagen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i procent av uthyrbar yta.

Overskottsgrad

Periodens driftdverskott i procent av periodens hyresintakter.

Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt jamforbart 6ver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag.
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Risker och osakerhetsfaktorer

NP3 arbetar aktivt for att identifiera och minimera de vasentliga risker som
kan péverka bolagets finansiella stélining och resultat. Vasentliga risker fér
bolaget utgérs bland annat av fastighetsrelaterade risker, finansiella risker och
risker som uppstar till féljd av handelser och férandringar i var omvarld. For en
utforlig beskrivning av bolagets strukturerade riskarbete, se sidorna 64-68 i
bolagets arsredovisning fér 2021.

Fastighetsrelaterade risker

NP3 arbetar kontinuerligt med att minimera sina fastighetsrelaterade risker.
Bolaget har en god diversifiering avseende béde fastighetskategorier och ex-
ponering mot bransch. Hyresintakterna ar férdelade pé ett stort antal hyresav-
tal dar stdrre hyresgéster endast stér for en mindre andel av hyresvérdet.

Det finns en risk att varderingen av férvaltningsfastigheter kan paverkas av de
bedémningar och antaganden som gors av foretagsledningen. For att minska
denna risk marknadsvéarderas bolagets fastigheter varje kvartal dar bolagets
varderingspolicy innebar att minst 90 procent av det totala fastighetsbe-
standet externvarderas under kvartal tvd och fyra samt att vriga fastigheter
varderas internt.

Finansiella risker

Kostnader relaterade till finansiering utgdr den enskilt storsta kostnadsposten
for NP3 och det osikra marknadslaget gor att det finns en risk att tillgéngen
pa kapital minskar och vi ser ocksa att de finansiella kostnaderna 6kar. Arbetet
med att sdkerstalla NP3s finansiella stallning har fortsatt hog prioritet och
bolaget arbetar aktivt for att bibehalla sina goda kontakter med banker och
kapitalmarknaden for att pa s& satt minska de finansiella riskerna.

Det osdkra och volatila marknadsklimatet och kriget i Ukraina

Det osékra och volatila marknadsklimatet i kombination med kriget i Ukraina
paverkar varldsekonomin och da ocksé Sverige och NP3 som bolag. Vi ser en
risk i att den nuvarande inflationen med stigande kostnader for rédvaror och en-
ergi kan komma att pdverka bolaget och dess hyresgdster men dér kostnads-
okningarna for NP3 till stor del kompenseras av indexuppraknade hyror. NP3
foljer utvecklingen och utvarderar I6pande hur bolagets verksamhet paverkas.

Ovriga information

Redovisningsprinciper och bedomningar

Denna del&rsrapport for koncernen ar upprattad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och IAS 34 Delérsrapportering. Moderbolaget upprattas enligt Ars-
redovisningslagen och RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Upplysningar
enligt IAS34 16A Idmnas pa annan plats dn i not i delarsrapporten. Koncernen
och moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper och varderingsmeto-
der som i &rsredovisningen fér 2021. Ovriga dndrade och nya IFRS standarder
med ikrafttrddande under aret eller kommande perioder beddéms inte ha ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Medarbetare och organisation

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 60 personer. NP3 har egna
medarbetare i alla bolagets atta affarsomréden.

NP3 Fastigheter AB (publ) Delarsrapport - Q3 2022



Vision Affarsidé

Genom gott affarsmannaskap och

med néjda hyresgaster, investerare och
intressenter, skapa Sveriges l&ngsiktigt
mest Idnsamma fastighetsbolag.

Med hyresgaster i fokus, férvarva, aga
och férvalta hogavkastande kommersiella resultat per stamaktie ska uppga till minst
fastigheter framst i norra Sverige.

Finansiella mal

NP3s mal &r att tillvdxten i férvaltnings-

12 procent per ar éver en femérsperiod.
Avkastning pa eget kapital fore skatt ska
uppga till minst 15 procent éver en femars-
period. Rantetdckningsgraden ska vara
I4gst tva génger och den Idngsiktiga bela-
ningsgraden ska uppga till 55-65 procent.

Ledning Styrelse

Andreas Wahlén, VD Ordférande

Tfn +46 60 777 03 01 Nils Styf
andreas@np3fastigheter.se Tfn +46 73 350 60 39
Héakan Wallin, CFO

Tfn +46 60 777 03 07
hakan.wallin@np3fastigheter.se
Marie Selin, COO

Tfn +46 60777 0318
marie.selin@np3fastigheter.se

Styrelseledaméter
Anders Nilsson
Hans-Olov Blom

Lars Goran Backvall
Mia Backvall Juhlin
AsaBergstrém

Mattias Lyxell, Forvaltningschef
Tfn +46 60 777 0317
mattias.lyxell@np3fastigheter.se

Kalendarium

Delarsrapporter 2023
Bokslutskommuniké: 10 februari
Q1 januari-mars: 4 maj

Q2 januari-juni: 7 juli

Q3 januari-september: 20 oktober

Arsredovisning
Arsredovisning 2022: 11 april 2023

Avstamningsdagar fér utdelning pa stamaktier
31 oktober 2022

Avstamningsdagar for utdelning pa preferensaktier
31 oktober 2022

31januari 2023

28 april 2023

Arsstamma
4 maj 2023

Pressmeddelanden under kvartal 3

6/7 NP3 férvarvar fastigheter for 355 mkr

8/7 Delérsrapport januari - juni 2022

7/9 Valberedning infér NP3 Fastigheters drsstamma 2023
14/9 NP3 avser att emittera nya seniora icke sdkerstéllda gréna

obligationer och offentliggdr ett frivilligt dterkdpserbjudande
av utestdende seniora icke sdkerstéllda obligationer

16/9 NP3 emitterar gréna obligationer om 400 mkr

19/9 NP3 offentliggdr resultatet av ett frivilligt dterkdpserbjudande
av bolagets utestdende obligationer 2019/2023

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

Granskningsrapport

Till styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ)
Org. nr 556749-1963

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen

i sammandrag (delarsrapporten) for NP3 Fastigheter AB (publ) per den 30
september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det
&r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
dversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard

on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation utford av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra versiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mgjligt
for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfér inte den
sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.
Stockholm den 21 oktober 2022

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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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
Stromsbrovagen 18, 803 09 Gavle

Karlstad
Gjuterigatan 38A, 652 21 Karlstad

I:uleé
Odlegatan 1B, 973 34 Luled
Pited
Fldktgatan 10G, 941 47 Pited

Skelleftea
Lagergatan 1A, 931 36 Skellefted

Solleftea
Hagesta 7, 881 41 Sollefted

Stockholm
Birger Jarlsgatan 34, 114 29 Stockholm

Umea
Bjornvagen 15E, 906 40 Umed

Vésteras
Anghammargatan 6-8, 721 33 Vasteras

Ornskoldsvik
Ornskéldsvik 41A, 891 41 Ornskéldsvik

Ostersund i
Infanterigatan 13A, 831 32 Ostersund

www.np3fastigheter.se
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